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Resumo

A urbanizagdo nas cidades brasileiras se deu de forma acelerada e, em certa medida, ndo superou algumas
caracteristicas do periodo colonial e imperial, marcados pela concentragdo de terra, traduzindo para o espacgo
urbano a alocagdo na periferia dos menos favorecidos. Apesar do alto crescimento populacional registrado nas
ultimas décadas, os indices oficiais confirmam que o crescimento dos centros urbanos se baseia na quantidade de
habitantes, enquanto os nimeros decaem ao se analisar a qualidade de vida dos citadinos, principalmente no que
tange a regulamentacdo fundiaria urbana, garantindo moradia digna e, consequentemente, direito a cidade. Ainda
que existam instrumentos legais, observa-se uma grande fenda na nossa sociedade que acentua a desigualdade e a
segregacdo. O objetivo proposto neste ensaio é trazer a baila essa discussao, a partir das leis que regulamentam a
questdo fundiaria urbana no Brasil. A metodologia adotada baseia-se na pesquisa bibliografica e analise critica da
questdo.

Palavras-chave: Regulamentac¢do fundidria. Moradia Digna. Segregacdo. Direito a cidade.

Urban land regularization in Brazil as a guarantee of the right to
housing and the city

Abstract:

Urbanization in Brazilian cities occurred at an accelerated rate and, to a certain extent, did not overcome some
characteristics of the colonial and imperial period, marked by the concentration of land, translating the allocation of
the less favored to the periphery of the urban space. Despite the high population growth recorded in recent decades,
official indices confirm that the growth of urban centers is based on the number of inhabitants, while the numbers
decline when analyzing the quality of life of city dwellers, especially with regard to urban land regulation,
guaranteeing decent housing and, consequently, the right to the city. Even though there are legal instruments, there
is a great rift in our society that accentuates inequality and segregation. The objective proposed in this essay is to
bring this discussion to the fore, based on the laws that regulate the urban land issue in Brazil. The methodology
adopted is based on bibliographical research and critical analysis of the issue.

Keywords: Land regulation. Decent housing. Segregation. Right to the city.

1 Introdugao

O processo de urbanizagdao no Brasil € marcado pela concentragao populacional nas
grandes cidades e marginalizacdo das classes mais pobres. Segundo o relatério brasileiro para o

Habitat Il (Ipea, 2016), em 50 anos, de 1960 a 2010, o Brasil urbano cresceu 402%, passando de
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32 milhGes para 160 milhdes de pessoas. Maricato (2018), cita que nas maiores cidades
brasileiras boa parte da populagdo vive na “cidade informal”: 1/5 nas cidades de S3o Paulo, Rio
de Janeiro e Belo Horizonte, 1/3 nas cidades de Salvador e Fortaleza, ja em Recife, 40% da
popula¢cdo mora em favelas.

Ha muito tem-se discutido o direito a cidade e a moradia digna. Ambos os temas se
correlacionam e dizem respeito ao déficit habitacional em seu aspecto qualitativo. Por moradia
digna, compreende-se que sdo aquelas habitacdes que possuem condicdo de habitabilidade,
localizagdo, acessibilidade, disponibilidade de servigos basicos, seguranga da posse, entre outros
(Pignatti, 2023).

Ndo hda duvidas que falta habitacGes suficientes para os cidaddos brasileiros,
especialmente para a populagdo de baixa renda. Um levantamento realizado pela Fundagao Jodo
Pinheiro (2021, p.14) aponta que o déficit nacional habitacional quantitativo!, em 2019, seria de
5.876.699 unidades. Mas, se até o momento ndo se produziu habitacdes necessarias e a
demanda cresce a medida que a populacdo aumenta, de nada adianta dizer que quem vive em
favelas ou assentamentos informais deve ser removido. Vale salientar que boa parte dessas
pessoas estdo inseridas naquele nucleo e, se ndo ha risco em sua permanéncia, ndo parece
plausivel existir politicas de remocao.

Entende-se que a discussao relacionada a favelizacdao das cidades brasileiras ganhou nova
perspectiva. Ao invés de promover politicas de remogao, passou-se a investir na revitalizacao
desses nucleos, promovendo a urbanizacdo das favelas, proporcionando melhorias a seus
moradores, negligenciados pelas politicas publicas, sempre voltadas a atender as necessidades
do mercado imobiliadrio, controlado pelos poderes hegemonicos.

Com o intuito de regularizar esses nucleos urbanos informais o governo federal editou a
Lei 13.465/17, que ficou conhecida como Lei da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) e sua
origem advém da Medida Proviséria (MP) n.759, publicada em 22 de dezembro de 2016 (Correia,
2017). A MP vigeu pelo periodo de 120 dias até ser convertida na Lei Federal, em 11/07/2017. A
seu respeito, questiona-se se estariam presentes os requisitos constitucionais de relevancia e
urgéncia para a edicdo de uma Medida Provisdria. Fato é que o Ministério das Cidades, em
parecer (20/2016) dirigido ao entdo Presidente da Republica Michel Temer, justificou que havia

diversas normas de hierarquia diferentes versando sobre a regularizacao fundidria e algumas de

! Conforme relatério de metodologia da Fundac¢3o Jodo Pinheiro (2021, p.14), para o relatério Déficit Habitacional
no Brasil, o déficit habitacional qualitativo tem carater de dimensionamento e/ou qualificagdo das habita¢des que
deveriam ser substituidas por serem inadequadas, além da amplia¢cdo do estoque de habitagdes.
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modo contraditdrio. Diante disso, tornou-se necessario uma Lei geral que disciplinasse a matéria
(Pignatti, 2023).

De certo, o crescimento desordenado dos grandes centros urbanos e a explosdo
demografica é causa de diversos problemas estruturais. Sob o argumento da falta de regramento
juridico e o conflito entre as normas existentes, foi editada a MP 759/16 que, gozando de
efetividade desde a sua publicagdo, seria a regulamentagao necessaria a concretizagao ao direito
a moradia.

Ocorre que a REURB ja estava disciplinada na Lei 11.977/09 (Brasil, 2009). Deste modo,
a nova Lei (13.465/17) revogou apenas os artigos da Lei anterior que tratava sobre a
regularizacdo fundidria urbana, mantendo vigente as disposi¢des relativas ao Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV). Trouxe como novidade o Instituto da Legitima¢dao Fundidria, como
uma nova forma de aquisicdo de direito real de propriedade, passando a ser regra. Manteve a
legitimacdo de posse, que perde sentido ante o novo instituto, que efetivamente garante a
titulacdo da propriedade (Pignatti, 2023).

O Instituto de Legitimacdo Fundidria estd definido na prépria Lei, no artigo 23,
estabelecendo constituir forma originaria de aquisicdo, conferido por ato do poder publico, ao
beneficidrio que detenha unidade imobilidria urbana, em area publica ou privada, integrante de
nucleo urbano informal consolidado, existente em 22 de dezembro de 2016. A legitimacao
fundidria sé pode ser concedida em ambito da REURB, nao se limitando a imdveis residenciais,
mas, iméveis com finalidade n3o residencial, devera ser reconhecido o interesse publico da sua
ocupacao (Brasil, 2017, Art. 23, § 19, III).

Segundo Pignatti (2023), a grande novidade foi a possibilidade do reconhecimento do
instituto em dreas publicas. O que pode, em certa medida, causar estranheza ao leitor, mas a Lei
tratou de limitar. Ha o limite temporal, nucleo implantado anterior a 22 de dezembro de 2016,
data da publicagdo da Medida Proviséria 754/16, e o limite espacial, o préprio ntcleo urbano
informal consolidado.

Face as questGes expostas, tem-se por objetivo discutir as leis que regulamentam a
qguestdo fundidria no Brasil e, consequentemente, incluem a proposta de garantir uma moradia
digna a todos os cidad3dos de baixa renda, permitindo o direito a cidade. A metodologia adotada
para este ensaio, seguem os critérios sugeridos por Meneghetti (2011). Se baseiam na pesquisa
bibliografica para a coleta de dados, os quais propdem questionamentos que orientam o leitor

para reflexdes mais aprofundadas e o induzem a construcdo de uma analise critica sobre o tema.
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2 Direito a moradia e a cidade: uma questao legal

E possivel afirmar que a REURB diferenciou o nucleo urbano informal do nucleo urbano
informal consolidado, sendo este ultimo aquele de dificil reversdo, considerando o tempo da
ocupacao, a natureza das edificacdes, a localizacdo das vias de circulacdo e outras circunstancias
a serem avaliadas pelo municipio. Por nucleo urbano informal, entende-se como aquele nucleo
clandestino ou irregular em que nao seja possivel a realizacdo da titulacdo dos seus ocupantes.

Percebe-se a intengdo do poder legislador que, se de um lado facilita o acesso a
propriedade por meio da Legitimacdo Fundidria em areas publicas, por outro restringe aos
nucleos consolidados de dificil reversdo. Ora, ao longo de todo o processo de urbanizacao
brasileira ndao foi possivel implantar de forma eficiente a remocdo de familias instaladas as
margens dos centros urbanos. Os poucos casos de sucesso ndo acompanham o volume como
outros novos surgem e se consolidam (Pignatti, 2023).

Ademais, nem todos os moradores das areas consideradas informais precisam ou
precisariam ser removidos. A demanda se aplica apenas aqueles localizados em areas de risco.
Ha diversos bairros que surgiram no entorno das grandes cidades, localizados em dreas publicas,
estimulados ora por grileiros que vendiam o que ndo era seu, ora por falta de opc¢ado, pela
impossibilidade de adquirir um imodvel regular. Assim se promoveu a invasao nas cidades
brasileiras.

Na analise de Pignatti (2023), é certo que a imprescritibilidade das terras pubicas visa
alcancar o interesse da sociedade, o interesse publico. Diante disso, ao promover a urbanizacao
desses centros informais e titular os seus possuidores, entende-se que o fim social e o interesse
publico sdo devidamente alcancados. Essa é a finalidade pretendida pela REURB. A Lei propde
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdao dos nucleos
urbanos informais, ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes (Brasil,
2017, Art. 92 da Lei).

Sob esta perspectiva, é possivel compreender a regularizacdo fundiaria como uma
possibilidade de enfrentamento ao déficit habitacional qualitativo, utilizando a REURB, para
alcancar a regularizacao fundiaria plena, vista que a regularizacdo de assentamento informal é
mais do que uma titulacdo da posse ou seguranca dela. E, também, a integracdo do direito a
moradia ao direito a cidade.

Como regularizacao fundiaria plena, Correia, Moura e Mota (2019) definem como um

COLOQUIO - Revista do Desenvolvimento Regional - Faccat - Taquara/RS - v. 21, n. 4, out./dez. 2024 252



processo através do qual haja a devida urbanizacdo da area, associando a realiza¢cdo de obras de
infraestrutura a titulagao de seus ocupantes.

Com o fito de alcancar a regularizacdo fundiaria plena, a REURB prevé um projeto
urbanistico com a apresenta¢do de um plano de implantacdo de infraestrutura bdsica, custeada
pela municipalidade. A Lei se aplica para areas publicas ou privadas, nos casos de REURB-S
(regularizagao fundiaria aplicdvel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente
por populacdo de baixa renda), ou em casos de REURB-E (demais casos de regularizacdo
fundiaria), uma vez que estando em areas publicas, também devera ser custeado pelo Poder
Pldblico Municipal, com posterior cobranca a seus beneficidrios. Portanto, evidencia que
exclusivamente em areas particulares, o custo é destinado aos potenciais beneficiarios.

Embora haja a previsao do projeto e daimplantag¢ao de infraestrutura essencial, conforme
a REURB, a titulacdo independe da urbanizacdo. Todavia, o grande desafio é ultrapassar a barreira
para efetivamente implantar a regularizacdo plena, sem o risco de atender apenas ao mercado
do capital imobilidrio controlado pelos poderes hegemonicos, legitimando as propriedades para
que sejam adquiridas a baixo custo. E o que Bethania de Moraes Alfonsin et al. (2020) chama de
processo de urbanizacdo capitalista, onde a terra é vista como uma reserva de valor, sendo mais
facil para o capital adquirir as que estdao no sistema de propriedades. Sob a aparéncia de que se
estd fazendo grandes coisas, entrega-se o titulo, facilitando o processo de expulsdo. Uma espécie
de financeirizacao da terra e damoradia.

Na verdade, a REURB é alvo de varias criticas, sendo, inclusive, objeto de trés Acdes
Diretas de Inconstitucionalidade (ADI) perante o Supremo Tribunal Federal (STF): ADI 5.883 —
protocolada pelo Instituto de Arquitetos do Brasil; ADI 5.771, protocolada pelo entdo
procurador-geral da Republica Rodrigo Janot e ADI 5.787, protocolada pelo Partido dos
Trabalhadores, Colégio Notarial do Brasil (CNBSP, 2018). As trés a¢des tém como relator o ainda
atual ministro do STF, Luiz Fux. Em que pese todas as criticas e acGes propostas, ainda sem
julgamento, parece haver um desconhecimento dos institutos sobre a aplicacdo em casos
concretos. A Lei anterior, 11.977/09 (Brasil, 2009), que tratava dessa questdo, sequer titulava o
seu beneficidrio, reconhecia a sua posse e a ele dava uma expectativa de direito de ser
proprietario se decorrido a prescricao aquisitiva, por meio de usucapido.

Pela sistemdatica da nova Lei (13.465/17) se tem um novo instituto da Legitimacdo
Fundidria, que confere direito real de propriedade ao beneficiario, cuja posse de um imével
urbano localizado em area privada ou publica é reconhecida.

Cabe ressaltar que boa parte das criticas versam sobre a possibilidade do reconhecimento
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da propriedade privada em area publica, mas conforme citado anteriormente, o requisito para a
concessao da legitimagdo fundidria em dreas publicas é claro: o reconhecimento s é possivel em
assentamentos informais consolidados de dificil reversao. Assim, parece superada a politica de
remogao de um assentamento inteiro, seja pela inviabilidade econ6mica, seja pela prdépria
resisténcia daquela sociedade atingida, que se vé inserida na sua comunidade, no seu bairro. Por
Obvio, essas familias resistem a serem remanejadas para outro local, muitas vezes mais distante
do trabalho, escola e de outros familiares.

Reconhecer essas posses como propriedades privadas, dar tratamento juridico dominial,
procedendo ao registro cartordrio em nome dos beneficidrios da REURB, parece ser uma
protecao maior do que apenas legitimar a posse destes. Nao resta duvidas que o valor pecuniario
do reconhecimento da legitimagdo fundiaria € muito maior do que a legitimagdo de posse. Ao
torna-lo proprietdrio, a vinculagao do beneficidrio com o seu terreno, sua casa, sua comunidade,
serd muito mais forte, de modo que ndo trocard sua casa propria por qualquer oferta
especulativa, diversamente da posse, negociada por pouco valor (Pignatti, 2023).

Entende-se que o grande desafio da REURB é ser mais do que uma mera titulacao, é, de
fato, inserir aquele nucleo informal a cidade, dotando o nucleo das infraestruturas basicas, o que
garante o direito a cidade. Esta nova lei, 13.465/17 (Brasil, 2017), tal qual a lei anterior, 11.977/09
(Brasil, 2009), possibilita a titulacdo sem a realizacdo das obras, o que pode vir a ser um grande
entrave para que se alcance a regularizagao fundiaria plena.

A REURB exige que o Projeto de Regularizacdao Fundiaria contemple um Projeto
Urbanistico, com propostas de solucGes urbanisticas, ambientais, além de exigir um cronograma
fisico e o termo de compromisso assinado pelos responsaveis da execucdo. Dito de outro modo,
é a primeira vez que uma lei federal estabelece, objetivamente, que a politica de regularizacdo
fundidria inclui um projeto de urbanizacdo da area, o que representaria a integracdo daquele
nucleo a cidade.

Ao incluir em seu texto, a obrigatoriedade de um projeto urbanistico, a REURB reforga a
necessidade das medidas de adequac¢ao a mobilidade, acessibilidade e infraestrutura essencial —
assim considerados o sistema de abastecimento de agua potdvel, coleta regular de lixo,
tratamento do esgotamento sanitario, rede elétrica domiciliar, pavimentacdo e solucbes de
drenagem. As obras podem acontecer antes, durante ou apds a conclusdo da aplicacdo da
REURB. Contudo, se faz necessario apontar no cronograma das obras um prazo de conclusado e
0s seus responsaveis, facilitando o acompanhamento do projeto pela sociedade.

Outro ponto que merece destaque é a exigéncia legal feita aos que serdo responsaveis
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pela execucdo das obras. Como esperado na regularizacao fundiaria de interesse social (REURB-
S), cabera ao poder publico competente, diretamente ou por meio da administragdo indireta,
implementar a infraestrutura essencial, os equipamentos comunitdrios e as melhorias
habitacionais previstas nos projetos de regularizagdo, bem como arcar com o 6nus de sua
manutencdo (Brasil, 2017, Art. 37).

Por sua vez, em sentindo contrdrio as criticas que vém sendo levantadas em relagao a
REURB, de que ela promove e facilita o acesso a propriedade por pessoas com alto poder
aquisitivo, a lei regulamenta que, por ocasido da aprovacao do projeto, na REURB-E, os
responsaveis pelas obras poderdo ser os préprios beneficidrios (Brasil, 2017, Art. 38 § 19).
Havendo interesse publico, o municipio podera proceder a elaboragdo e custeio do projeto e sua
implantacdo, com posterior cobranca aos seus beneficiarios (Brasil, 2017, Art. 33, § 19, lll).

Corroborando o tratamento menos benéfico dado aos beneficiarios da REURB-E, ha a
possibilidade de a aquisi¢cdao de direitos reais pelo particular ficar condicionada ao pagamento do
justo valor da unidade imobiliaria, quando promovida sobre bem publico (Brasil, 2017, Art. 16).
Os beneficidrios desta modalidade também ndo estardo abarcados pela gratuidade das custas e
emolumentos cartoriais (Brasil, 2017, Art. 13, § 592).

Para que determinado nucleo seja classificado como REURB-S, regularizacao fundiaria de
interesse social, o nucleo deve ser ocupado predominantemente por populacdo de baixa renda,
assim estabelecida em ato do Poder Publico Municipal, considerando as especificidades locais,
ndao podendo a renda familiar ser superior ao quintuplo do saldrio-minimo (Art. 6, Pardgrafo
Unico do Decreto 9.310/2018) (Pignatti, 2023).

Fica evidente, portanto, a intengcdo de integrar os nucleos informais a cidade,
identificando-os, assegurando a prestacdo do servico publico aos seus ocupantes, melhorando
as condicdes de vida na esfera social, urbanistica e ambiental, ou seja: ampliando o0 acesso a areas
urbanizadas pela populacdo de baixa renda. Além disso, prioriza a sua permanéncia no nucleo,
promovendo a integracado social e a gera¢ao de emprego e renda, garantindo o direito a moradia
digna e as condicdes de vida adequada, além de conceder os direitos reais, preferencialmente
em nome da mulher, nos termos dos objetivos da REURB (Brasil, 2017, Art. 10)

Todavia, ndo obstante as disposicOes legais tratadas acima, a lei ndo tratou de disciplinar
a inércia dos responsaveis pela concretizacdo dos projetos elaborados, a quem caberia a
fiscalizacdo e as consequéncias do ndo cumprimento dos cronogramas aprovados para a REURB.

Essa breve contextualizacdo do leitor sobre a Lei da REURB se faz necesséaria para se

pensar na aplicacdo dos seus institutos voltados a concretizacdo do direito a cidade e a efetiva
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insercao do nucleo urbano informal consolidado a cidade. A titulagdo deveria ser tratada como
consequéncia, como o ultimo ato, encerrando-se assim o procedimento da REURB.

Infelizmente, corre-se um sério risco de se limitar a REURB apenas a titulacdo. Ndo que
ela ndo seja importante, ao contrdrio, pois apenas com a regularizacao juridica podemos
reconhecer como cidaddos os moradores dessas areas (Maricato, 2018). Entretanto, conforme
ja afirmado, a titulagdo deveria acontecer no encerramento do procedimento, apds a
urbanizac¢do do nucleo.

Faz-se necessdrio discutir a aplicagdo da REURB como capital politico, quando em busca
de votos, candidatos a cargos politicos oferecem e distribuem a regularizacado juridica de iméveis,
sem que o beneficidrio tenha conhecimento que se trata de um direito constitucionalmente
adquirido. Percebe-se que aquele que nao tinha o registro da sua propriedade fica extremamente
grato por recebé-lo, mas a satisfacdo poderia ser muito maior se além do registro do seu imodvel,
tivesse direito de usufruir do espac¢o que o incluisse a cidade, com infraestrutura, garantindo a
revitalizagdo daquele nucleo habitacional, a partir de intervengdes urbanisticas, ambientais e
com a disponibilidade de servicos publicos essenciais, conforme lhe garante a propria Lei
(Pignatti, 2023).

Na realidade, pouco adianta ter o titulo de proprietdrio, uma vez que apenas este item
ndo lhe garante uma qualidade de vida digna, que requer abastecimento de dgua potavel,
tratamento de esgotamento sanitario, rede elétrica, calcamento, escoamento de dguas pluviais,
acesso a transporte, saude, lazer e tantos outros itens e servigos que se traduz no direito a cidade.

Sobre o tema, direito a cidade, convém esclarecer que este ndo vem expressamente
disciplinado no ordenamento juridico brasileiro, no entanto, o debate sobre os problemas
urbanos determinantes a formacdo das cidades sdo frequentes no mundo moderno, com
destaque para os autores Henry Lefebvre (2011) e David Harvey (2008). Em sua obra, O Direito a
Cidade, Lefebvre (2011) apresenta que a problemdtica urbana estd associada, num primeiro
momento, ao processo de industrializacdo. A cidade comeca a proliferar-se com a explosao das
periferias e a segregacdo passa a dominar a formacdo das cidades. Marcado por uma forte
influéncia marxista, o autor analisa a construcdo do espaco sob a ética capitalista, onde a cidade
é o resultado da exploracao das classes dominantes.

Num segundo momento, metade do século XX, Lefebvre (2011) coloca que o processo se
inverteu e a urbanizacdao que atendia as demandas da industrializacdo, ganha um novo sentido:
o da acumulacdo. No capitalismo competitivo a cidade é vista como um negdcio, acumula-se ndo

apenas capital, mas também, acumula-se espaco. O direito a cidade, termo cunhado pelo autor
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e que da nome a sua obra, é o que vai orientar a mudanca para a problematica urbana, cabendo
aos cidadaos projetar o futuro, uma nova realidade como obra de seus participantes. O direito a
cidade se manifesta como forma superior dos direitos: liberdade; individualizagdo na
socializagdo; habitat e habitar; vida urbana com centralidade renovada; locais de encontro e
trocas; ritmos de vida e empregos do tempo que permitem o uso pleno e inteiro desses

momentos (Lefebvre, 2011). Harvey (2008) segue a mesma linda analitica ao afirmar que:

“A urbanizagdo sempre foi um fend6meno de classe, as cidades vém, cada
vez mais, se dividindo em micro partes, de um lado vizinhangas
riquissimas, de outro, areas sem qualquer infraestrutura basica. Sob essas
condi¢des, segundo o autor, ideias de identidade urbana, cidadania e
pertencimento tornam-se dificeis de sustentar.” (Harvey, 2008, p.82).

Harvey (2008) conclui que a urbanizacdo sempre desempenhou um papel decisivo na
absorcdo de capitais excedentes, mas o resultado é a explosdo de precos que afasta as massas
de qualquer direito a cidade. Portanto, é imprescindivel a democratizacdao deste processo na
utilizacdo do excedente e na organizacdo da cidade, pois, constantemente, é possivel ver “o
direito a cidade cair em maos privadas ou interesses quase privados” (Harvey, 2008,p.86),
naturalmente restrito a uma pequena elite politica e econ6mica.

No ordenamento juridico brasileiro, o direito a cidade surge como uma das diretrizes
gerais no Estatuto da Cidade, (Brasil, 2001) determinando as fun¢bes sociais da cidade, mas

carece de uma conceituacdo legal do que venha a ser o direito a cidade:

“Art. 29 - A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana,
mediante as seguintes diretrizes gerais: | — garantia do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos
servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geracdes.” (Brasil, 2001, local. 2).

Considerar o direito a cidade como a possibilidade de usufruir e estar inserido em um
nucleo dotado de saneamento, mobilidade, lazer, com acesso a transporte e servigos publicos, é
alcancar o sentimento de pertencimento abordado por Harvey (2008). Maricato (2018, p.5)

considera que é economicamente “mais viavel a urbanizacdo das favelas do que a construcdo de
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novas moradias”, afirmando que o problema principal ndo é, portanto, a unidade habitacional,
mas o ambiente urbanizado.

O movimento para a urbanizacdo dos nucleos ja existentes pode ser visto como a
“centralidade renovada”, conforme por Lefebvre (2011, p.139), e como o “poder coletivo de
moldar o processo de urbaniza¢do”, segundo Harvey (2008, p.74). Maricato (2018) afirma que
um dos motivos que impulsionou a urbanizacdo de assentamentos ilegais é a vontade dos
moradores, que preferem permanecer onde estdo por conveniéncia e localizacdo, surgindo

novos padrdes de urbanizagado, e segue:

“A circulacgdo viaria se combina a uma rede de vias de pedestre que busca
resolver o acesso da ambulancia, do gas engarrafado, da coleta do lixo de
forma adequada. Apds as obras de urbanizacdo, é frequente os
moradores passarem a investir na melhoria de suas casas, especialmente
nas fachadas e acabamentos.” (Maricato, 2018, p.5).

Entende-se que o direito a cidade é o acesso a moradia em seu aspecto qualitativo. Ndo
basta ter um “teto”, é preciso que ele esteja inserido em um nucleo urbanizado, dotado de
servicos publicos, com espacos de convivéncia para os seus moradores, que tragam dignidade
para as pessoas inseridas no lugar, um lugar de “encontros”, como diria Lefebvre (2011).

O direito a cidade é um tema que, cada vez mais, ganha espaco nas discussdes. Um
importante marco é a Carta Mundial do Direito a Cidade (2017) resultado do Férum Mundial das
Ameéricas, em Quito (07/2004), retificado no Forum Mundial Urbano de Barcelona (09/2004),
também discutido no V Férum Mundial de Porto Alegre (01/2005). A Carta tem importante papel
na difusdao sobre o assunto, sendo um convite a discussao e reflexdao do direito pretendido. Ja no
predmbulo, ela apresenta a expectativa de uma taxa de urbanizacdo no mundo em torno de 65%
para o ano de 2050, de modo que pensar no acesso a cidade é refletir sobre transformacdes que
ja estdo ocorrendo e se consolidando e, provavelmente, longe dos ideais de equilibrio, justica e
interesse coletivo.

A supracitada Carta define, ainda, o direito a cidade como o usufruto equitativo das
cidades dentro dos principios de sustentabilidade, democracia, equidade e justica social. Lugar
em que todas as pessoas devem ter o direito a uma cidade sem discriminacdo de género, idade,
raca, condicOes de saude, renda, nacionalidade, etnia, condicdo migratoria, orientacao politica,
religiosa ou sexual, assim como preservar a memoria e a identidade cultural (Carta Mundial do

Direito a Cidade, 2017, local. 3).

COLOQUIO - Revista do Desenvolvimento Regional - Faccat - Taquara/RS - v. 21, n. 4, out./dez. 2024 258



O novo paradigma para se pensar as cidades é planejar e executar a urbanizacdo com o
olhar voltado a integracao de todos os habitantes do seu territdrio, com justeza, em espagos que
sejam efetivamente acessiveis a coletividade. A Carta Mundial do Direito a Cidade (2017) é um
documento de referéncia para o avango de um pensamento que existe a muito tempo, porém,
n3o se consegue 0s avangos necessarios.

Em outubro de 2016, durante a Conferéncia das Nag¢des Unidades sobre Habitagdo e
Desenvolvimento Urbano Sustentdvel (Habitat IIl), realizada em Quito, no Equador, foi adotada a
Nova Agenda Urbana, que por sua vez, foi aprovada em sessao plenaria na assembleia Geral das
Nacoes Unidas, em 23 de dezembro de 2016. A Nova Agenda urbana apresenta uma visdo
compartilhada sobre o futuro sustentavel das cidades que, se bem planejada e administrada,
podera ser uma poderosa ferramenta para uma urbanizacdo sustentavel, apresentando cinco
pilares: politicas nacionais urbanas; legislacdo e regulacdo urbana; planejamento do desenho
urbano; economia local, finan¢a municipal e implantac¢ao local.

Sintetiza-se, dessa maneira, o direito a cidade como o direito coletivo a uma cidade
urbanizada, dotada de infraestrutura urbana de forma plena e unificada. O direito a cidade se
traduz no sentimento de pertencimento, de ndo segregacao, de participacdo do processo de
transformacdo da cidade em que se estd inserido, permitindo o uso e a fruicdo de forma
equilibrada para as geragoes presentes e futuras.

Contudo, entende-se que em paralelo ao direito a cidade temos o direito a moradia,
inserido no texto constitucional em 2000, pela Emenda Constitucional n? 26. (Brasil, 2000,
local.1) A época da aprovacdo desta emenda constitucional, o déficit habitacional do pais era de
10 milhdes de novas unidades e a existéncia de mais de 30 milhdes de unidades subutilizadas.
Por unidades subutilizadas podemos entender como aquelas moradias inadequadas, sem
habitabilidade.

Diante disso, é preciso dizer o que é o direito a moradia. No senso comum, significa
moradia adequada, com a seguranga juridica da posse, infraestrutura basica, acesso a servigos
essenciais, acessibilidade, localizacdo, dentre outros. Grande parcela da populagdo vive a
margem das cidades, em zonas periféricas, sem condi¢cdes minimas de dignidade.

Sob uma visdo juridica, para que a moradia seja considerada adequada, ela deve ser
habitavel, oferecendo protecdo a seus ocupantes, protecdo contra intempéries climaticos,
seguranca fisica e itens que atendam aos principios de higiene da moradia estabelecidos pela
Organizacao Mundial da Saude (OMS) (Brasil, 2013, p.34). A Secretaria de Direitos Humanos da

Presidéncia da Republica (SDH/PR), no governo da Presidente Dilma Roussef, em material que
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tratava sobre o assunto, aborda que a moradia adequada ndo deve ser vista de forma restritiva
OMS e que o direito é composto por trés elementos: liberdades, garantias e prote¢ées. No seu
texto, o referido documento deixa claro que o direito a moradia adequada inclui, mas ndo se
limita. Garante as quest8es detalhadas nos itens: protecdao contra a remocgdo forgada, a
destruicdo arbitraria e a demolicdo da propria casa; direito de ser livre de interferéncias na sua
casa, a privacidade e a familia; direito de escolher a prépria residéncia, de determinar onde viver
e de ter liberdade de movimento; restituicdo da moradia, da terra e da propriedade; seguranca
da posse; acesso igualitdrio e ndo discriminatdrio a moradia adequada; participa¢do, em niveis
internacional e comunitdrio, na tomada de decisGes referentes a moradia (Brasil, 2013, p.76).

Ainformacdo trazida pelo Ministério das Cidades (Brasil, 2007, p.13) afirma que as cidades
brasileiras sdao fortemente marcadas pela presenca de assentamentos informais, loteamentos
clandestinos e favelas. Conforme o documento, a estimativa realizada pela Secretaria Nacional
de Programas Urbanos (SNPU) indica que mais de 12 milhGes de domicilios urbanos, ocupados
por populacdo de baixa renda, sdo informais.

A pesquisa MUNIC - Pesquisa de Informag6es Bdsicas Municipais (IBGE, 2012) revela a
presenca de assentamentos irregulares em quase 100% das cidades com mais de 500 mil
habitantes e em 80% das cidades entre 100 mil e 500 mil habitantes (IBGE, 2012). Até nos
municipios com menos de 20 mil habitantes os assentamentos informais aparecem em mais de
30% dos casos. Estimativas realizadas pelo Ministério das Cidades (Brasil, 2007, p.07), a partir de
cruzamentos de dados censitarios, indicam que mais de 12 milhdes de domicilios, habitados por
familias com renda mensal de até cinco saldrios-minimos, se encontram nessa condicdo.

Por assentamentos informais tem-se o conceito trazido no Relatdrio Tematico da Habitat
[l (ONU, 2015, p.2), que afirma ser o assentamento informal dreas residenciais em que os
moradores ndao tém segurang¢a de posse com relagao a terra que habitam, bairros carentes e
isolados dos servicos e infraestruturas basicas, habitacdes que ndo cumprem os regulamentos
de planejamento e construcdo e, muitas vezes, localizados em areas perigosas geograficamente.

Imperioso pontuar que pesquisas que calculam o déficit habitacional, incluem ndo s6 a
falta de propriedade, mas também a existéncia de moradias inadequadas. Essa caréncia deve ser
vista ndo apenas em seu aspecto quantitativo, ou seja, estoque de moradias, mas sob o aspecto
gualitativo. Em outras palavras, é preciso verificar a qualificacdo das habitacdes existentes, se
sdo adequadas ou inadequadas, e é neste dimensionamento que se encontra o direito a moradia
digna (Pignatti, 2023).

Segundo dados da plataforma Trata Brasil (2023), cerca de 100 milhdes de pessoas ndo
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tem acesso a coleta de esgoto neste pais. O percentual de tratamento dos dejetos na regidao
nordeste é de apenas 35,5%, o segundo menor do pais, atras apenas da regido norte, com 20,6%.
Quanto ao atendimento de agua tratada, 35 milhdes de brasileiros ndo tem acesso a este servico.
Essa triste realidade ndo é vista apenas nos grandes centros urbanos, embora seja uma das
marcas das cidades brasileiras. Na visdo de Rolnik (2006, p.199), no vasto universo de 5.564
municipalidades, sdo raras as cidades que ndo tém parcela significativa da popula¢do vivendo em

assentamentos precarios.

3 Consideragoes finais

Moradia adequada é um direito reconhecido internacionalmente e uma de suas primeiras
referéncias pode ser encontrada na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos (DUDH)? (ONU,
1948), com intensa producdo de debates em conferéncias e planos de agdo, tais como: a
Declaracdo de Vancouver sobre Assentamentos Humanos (1976); Agenda 21 (1992); Declaracao
de Istambul sobre Assentamentos Humanos (1996); Agenda Habitat (1996); Declaragdo do
Milénio e de Desenvolvimento do Milénio (2000).

E preciso ainda entender que o Direito a moradia, consagrado no nosso texto
constitucional e em normas internacionais, ndo é uma obriga¢do/imposi¢do ao Estado para a
construcao de habitac¢des, pois, direito a moradia e o direito a propriedade nao se confundem. O
primeiro é mais amplo e traz muitas facetas. Como exemplo, tem-se a seguranca da posse de
quem n3o é proprietario. E, de fato, urbanizar a drea em que boa parte da populacdo vive,
pensando na circulagdo vidria, na coleta de lixo adequada, ilumina¢dao publica, seguranga,
mobilidade, lazer, para que se confirme o direito a cidade aos individuos que ali habitam.

Sob uma visdo compartilhada, a Nova Agenda (ONU, 2017), engendrada na Conferéncia
das Nacgbes Unidades sobre Habitacdo e Desenvolvimento Urbano Sustentdvel (Habitat Ill, 2016
apresenta o ideal de uma cidade para todos, com uso e gozo igualitarios, sem discriminacdo de
gualquer ordem, para que as geracles, presente e futura, possam habitar e produzir cidades em

assentamentos humanos justos, seguros, sauddveis, acessiveis fisica e economicamente,

resilientes, prosperas e com qualidade de vida.

2 Artigo 25 da DUDH: toda pessoa tem direito a um padréo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia
saude e bem-estar, inclusive alimentacao, vestuario, habitacdo, cuidados médicos e 0s servicos sociais
indispensaveis, e direito a seguranca em caso de desemprego, doenc¢a, invalidez, viuvez, velhice ou outros
casos de perda dos meios de subsisténcia fora de seu controle (ONU, 1948).
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O direito a moradia é uma norma constitucional, gozando de supremacia hierarquica. Por
seu turno, a concretizagdo deste beneficio, que tem aspectos qualitativos, garante uma
habitacdo adequada e digna, inserida num nucleo urbanizado, dotado de infraestruturas e
servigos publicos, comuns aos demais espagos da cidade.

E impossivel ndo correlacionar o direito @ moradia adequada ao préprio direito a cidade,
que é também o direito a qualidade de vida na cidade, orientando o crescimento na dire¢do do
desenvolvimento urbano, para prospectar as novas (e, muitas vezes ja antigas) necessidades.
Portanto, é preciso pensar a REURB como instrumento de alcance ao direito constitucional a
moradia e a cidade. Utilizar a regularizacao fundidria urbana com o propdsito unico de tornar o
ocupante em proprietdrio é reduzir a abrangéncia da Lei e mais, é interpreta-la restritivamente.
Sua leitura e seu propdsito devem ser buscados com o fim ultimo de dar efetividade as normas
constitucionais.

De nobre finalidade, a REURB tem indiscutivel importancia social, econémica, sanitaria e
ambiental para aqueles que vivem em assentamentos na cidade informal, acentuando o colapso
das nossas metrépoles. Faz-se necessdrio questionar até que ponto o poder publico tem
interesse em investir na promocdao de moradias dignas e cidadania plena, de forma
indiscriminada, e, se ele dispde dos mecanismos e equipamentos necessarios para colocar a Lei
efetivamente em pratica.

O que acontecido, de fato, é a utilizagdo da REURB como capital politico e, para alcancar
esse objetivo, a regularizagao juridica do imdvel basta. Isso porque a sociedade, principalmente
aquelaintegrante do nucleo informal desconhece a protecdo que a Lei quis atribuir, no que tange
a moradia e a cidade. Deve-se refletir se, de fato, a REURB foi feita para atender e beneficiar a
sociedade brasileira, que ndo estd habituada a cobrar dos gestores publicos o que as normas os

obrigam.
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