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RESUMO

A regularizagéo fundiaria € um processo de intervengao publica que engloba medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, com o intuito de legalizar as areas
ocupadas pela populagao de forma irregular, de modo a garantir o direito a moradia
digna. Este trabalho versa sobre a politica publica de regulariza¢ao fundiaria urbana
no contexto da Lei n°® 13.465/17. Tem como objetivo averiguar como o0 municipio de
Juazeiro, estado da Bahia, vem atuando para resolver as irregularidades fundiarias,
se enfoca na dimenséao juridica e registral ou se abrange as dimensdes urbanisticas,
sociais e ambientais, considerando, sobretudo, que a Diocese € proprietaria de uma
vasta extensao do perimetro urbano, recebida a titulo de doagao pelos colonizadores,
as conhecidas ‘terras da santa’. A pesquisa € de base descritiva e exploratéria pelos
fins sociais que se propde investigar, qualitativa quanto a natureza e abordagem dos
dados e documental quanto aos meios utilizados. As estratégias de investigagao
utilizadas foram a revisao bibliografica e a analise documental. A pesquisa documental
foi feita in loco e nos sites oficiais de divulgacdo dos stakeholders do programa de
regularizagdo no municipio, agrupando as leis, os demais atos administrativos e os
discursos referentes a tematica para analise de conteudo da politica publica de
regularizacao fundiaria urbana se esta marcada pela colonialidade da propriedade ou
se na fungédo social dela. A abordagem qualitativa sobre as lentes dos estudos
descoloniais, permite averiguar se o programa implementado pela administragcao
publica municipal tem tragos de matriz colonialista, patrimonialista e clientelista ou se
esta voltado para promover efetivamente o acesso a moradia digna e o direito a cidade
com enfoque no garantismo constitucional e nos direitos humanos. A analise de
conteudo teve como referencial base os indicadores de des(colonialidade) propostos
na matriz analitica elaborada por Martins e Benzaquen (2017), com evidéncia de que
o programa Escritura para Sempre em Juazeiro segue os padrdes da Lei n°® 13.465/17
com a fragilizagdo do paradigma brasileiro de regularizagdo fundiaria integral e a
precarizacao do direito a moradia digna e a cidade. Os resultados da pesquisa,
evidenciaram que na politica publica de regulariza¢ao fundiaria urbana estdo ausentes
os tracos de desenvolvimento urbano inclusivo, participativo e igualitario. Assim
sendo, foram elaboradas proposi¢cdes para incrementar e resgatar a férmula brasileira
de regularizagao plena pautada na posse coletiva da propriedade por meio do Termo
Territorial Coletivo.

Palavras-chave: Regulariza¢do fundiaria Urbana. Direito a moradia digna. Direito a
cidade. (Des)colonialidade.
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ABSTRACT

Land regularization is a process of public intervention that encompasses legal
measures, urban planning, environmental considerations, and social projects. Its goal
is to legalize areas occupied irregularly by the population to guarantee the right to
decent housing. This paper addresses the public policy of urban land regularization
within the framework of Law No. 13465/17. It seeks to investigate how the municipality
of Juazeiro, in the state of Bahia, has been addressing land irregularities, focusing on
whether it emphasizes the legal and registry dimensions or if it also incorporates urban,
social, and environmental aspects. This is particularly relevant given that the Diocese
owns a vast expanse of the urban perimeter, donated by colonizers, known as the
"lands of the saint." The research is descriptive and exploratory, aimed at investigating
social purposes. It employs a qualitative approach concerning the nature and analysis
of the data and is a documentary regarding the means used. The research strategies
included a literature review and document analysis. Documentary research was
conducted both on-site and via the official websites of the stakeholders involved in the
regularization program in the municipality. Laws, administrative acts, and speeches
related to the theme were grouped for content analysis of the public policy of urban
land regularization, evaluating whether it is characterized by the coloniality of property
or its social function. A qualitative approach through the lens of decolonial studies
allows for an examination of whether the program implemented by the municipal
administration reflects a colonialist, patrimonialist, and clientelist framework or if it
genuinely promotes access to decent housing and the right to the city, with a focus on
constitutional guarantees and human rights. The content analysis was based on
de(coloniality) indicators proposed in the analytical matrix by Martins and Benzaquen
(2017). It revealed that the "Escritura para Sempre" program in Juazeiro adheres to
the standards of Law No. 13465/17, but also highlights the weakening of the Brazilian
paradigm of full land regularization and the precariousness of the right to decent
housing and the city. The research findings indicated that the public policy of urban
land regularization lacks traits of inclusive, participatory, and egalitarian urban
development. Consequently, propositions were developed to enhance and reclaim the
Brazilian model of full regularization based on the collective possession of property
through the Collective Territorial Term.

Keywords: Urban land regularization, Right to decent housing, Right to the city,
(De)coloniality.
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RESUMEN

La regularizacion de tierras es un proceso de intervencion publica que incluye medidas
legales, planificacién urbana, consideraciones ambientales y proyectos sociales. Su
objetivo es legalizar las areas ocupadas irregularmente por la poblacion, garantizando
el derecho a una vivienda digna. Este trabajo aborda la politica publica de
regularizacién del suelo urbano en el contexto de la Ley No. 13.465/17. Busca
investigar cdmo el municipio de Juazeiro, en el estado de Bahia, ha abordado las
irregularidades en la tierra, analizando si se enfoca en las dimensiones legales y
registrales o si también incorpora aspectos urbanos, sociales y ambientales. Esto es
especialmente relevante dado que la Didcesis posee una vasta extension del
perimetro urbano, donada por los colonizadores, conocida como las "tierras de la
santa". La investigacion es descriptiva y exploratoria, orientada a indagar en
propdsitos sociales. Emplea un enfoque cualitativo en cuanto a la naturaleza y analisis
de los datos, y es documental en cuanto a los medios utilizados. Las estrategias de
investigacion incluyeron la revision de la literatura y el analisis de documentos. La
investigacion documental se realizé tanto in situ como a través de los sitios-web
oficiales de los actores involucrados en el programa de regularizacion en el municipio.
Se agruparon leyes, actos administrativos y discursos relacionados con el tema para
el analisis de contenido de la politica publica de regularizaciéon del suelo urbano,
evaluando si se caracteriza por la colonialidad de la propiedad o por su funcion social.
Un enfoque cualitativo a través de la lente de los estudios decoloniales permite
examinar si el programa implementado por la administracion municipal refleja un
marco colonialista, patrimonialista y clientelista o si realmente promueve el acceso a
una vivienda digna y el derecho a la ciudad, con un enfoque en las garantias
constitucionales y los derechos humanos. El analisis de contenido se baso en los
indicadores de de(colonialidad) propuestos en la matriz analitica de Martins y
Benzaquen (2017). Se revel6 que el programa "Escritura para Sempre" en Juazeiro
se adhiere a los estandares de la Ley No. 13.465/17, pero también destaca el
debilitamiento del paradigma brasilefio de regularizacion completa de tierras y la
precariedad del derecho a la vivienda digna y a la ciudad. Los resultados de la
investigacion indicaron que la politica publica de regularizacion del suelo urbano
carece de caracteristicas de desarrollo urbano inclusivo, participativo e igualitario. En
consecuencia, se desarrollaron propuestas para mejorar y reivindicar el modelo
brasilefio de regularizacion plena basado en la posesion colectiva de la propiedad a
través del Término Territorial Colectivo.

Palabras clave: Regularizacion de tierras urbanas. Derecho a una vivienda digna.
Derecho a la ciudad. (Des)colonialidade.
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1 INTRODUGAO

A regularizagao fundiaria € o processo de intervengao publica que engloba os
aspectos juridico, fisico e social com o intuito de legalizar a permanéncia de
populacdes de areas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para fins de
habitagcdo. Esse processo implica em melhorias no ambiente urbano do
assentamento, e, consequentemente, no resgate da cidadania e da melhoria da
qualidade de vida da populagao beneficiada (Alfonsin, 1997).

Este € um dos instrumentos juridicos para sanar, controlar e coibir as
ocupagdes irregulares que tém sua génese com a colonizagdo do pais. Os
colonizadores portugueses tinham interesses, exclusivamente em explorar as
riquezas da terra conquistada sem preocupagédo com o ordenamento e planejamento.
A principio, todos os bens e terras do territério brasileiro eram originariamente,
publicas, de titularidade da Nag¢ao Portuguesa por direito de conquista. Margal Justen
Filho (2022) pontua: “Nao havia terras privadas. A partir dessa situagao original,
verificou-se uma evolugdo desordenada durante os primeiros trés séculos da
existéncia do Brasil’. Assim, concentravam-se, todas as riquezas e terras sob o
dominio publico.

O regime originario de concentragao das terras no dominio publico, inviabilizou
a exploracao das riquezas. Assim, os colonizadores resolveram transferir parte das
terras publicas aos particulares pelo sistema de capitanias hereditarias?, sendo que
muitas destas areas nao prosperaram ou sequer foram ocupadas. Por essa razao,
posteriormente, foram distribuidas as terras de forma gratuita aos particulares por
meio dos instrumentos de concessdo de sesmarias 2 e concessao de datas?, foi a
saida encontrada. Desde entdo, comegam a intensificar os conflitos fundiarios com a
transferéncia das terras publicas ao patriménio privado sem critérios definidos e
uniformes.

O primeiro marco normativo de regularizagéo fundiaria foi a Lei Imperial n°® 601,

de 18 de setembro de 1850, somente com a aprovacédo da Lei de Terras € que foi

10 sistema das capitanias hereditarias significou a atribuicdo aos donatarios da titularidade do poder juridico sobre
os iméveis, inclusive para fins de transferéncia para terceiros. (CARVALHO FILHO, 2023, p. 1059).

2 [...] assemelhadas a atual doagcdo com encargos, outorgadas no sistema de capitanias hereditarias. (lbid., p.
1059).

3 [...]concessdes de datas, pelas quais as municipalidades transferiam a propriedade de areas nas cidades e
povoados para construgédo de benfeitorias particulares (Ibid., p. 1059).
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instituido o processo de demarcacéao e regularizacao das terras publicas e privadas,
estabelecendo como regra geral, o principio de que todas as terras que nao tivessem
integradas ao patriménio privado eram terras de dominio publico, ou seja, terra
devoluta*. Esta lei, apesar da definicdo de terras devolutas, ndo resolveu os conflitos
fundiarios oriundos da confusdo entre o patriménio publico e privado, tipico da
administragao publica patrimonialista.

O patrimonialismo presente, desde a formagao do pais até os dias atuais, é
constituido pelo estamento que se apropria das riquezas, do desfrute de bens, da
disposicado de terras numa confusao entre o setor publico e o privado. Essa teoria
mantém a logica de predominio dos interesses estatais sem a preocupagado com os
interesses coletivos e assim, a sociedade € conduzida e também, deformada. A terra,
sob esse regime patrimonial, era doada sem critérios e sem a obrigagéo de servigo
ao rei e com expressa faculdade de aliena-la.(Faoro, 2001).

A época, os conflitos fundiarios se restringiam ao espaco rural, conquanto a
Lei das Terras que manteve o latifundiario e a Abolicdo da Escravatura foram fatores
determinantes para o surgimento dos conflitos fundiarios urbanos. (Maricato, 2021).

A disputa pela ocupacédo do espago urbano se agrava mais ainda com o
processo de industrializagdo que intensificou o crescimento acelerado das cidades
causado pelo éxodo rural entre os anos 1960 e 1990. Dimenstein descreve este
processo:

De 1970 a 1996, a populagao rural brasileira caiu de 44% para 22%,
fruto do éxodo para os centros urbanos. Isso significa que em 30 anos,
metade da populagdo que morava no campo foi para cidade em busca
de condicbes basicas de vida, como emprego, saneamento basico,
alimentacao diaria. [...] Quando a estagflacdo da década de 1980
explodiu, algumas cidades estavam inchadas, cheias de favelas e
corticos. Nao havia servigos publicos basicos nas periferias. (2012,
p.312)

Destarte, a industrializacao foi também, fator determinante para o surgimento
dos conflitos fundiarios urbanos, como descreve Erminia Maricato (2021) “Da

ocupacao do solo urbano até o interior da moradia, a transformacgao foi profunda, o

4 As terras devolutas sdo os bens iméveis que, qualificados como publicos pela Lei 601/1850, porque, na data da

vigéncia dela, ndo se encontravam nem (a) afetados ao desenvolvimento de atividades estatais, nem (b) sob a
posse privada, ndo receberam uma outra qualificagao juridica posteriormente. (JUSTEN FILHO, 2022, p. 708).
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que néo significa que tenha sido homogeneamente moderna”. Este processo trouxe
mudancgas no modo de vida das pessoas e estruturagao das cidades.

As ocupacbes desordenadas vém se alastrando até os dias atuais, com
registros recentes de que mais de 50% dos imdveis do pais sdo ocupados de forma
irregular segundo dados divulgados pelo Ministério do Desenvolvimento Regional® e,
na América Latina, os imoveis irregulares em assentamentos informais corresponde
de um décimo a um terco. O crescimento desordenado das cidades colonizadas
impulsionou o surgimento das ocupacbes irregulares e, consequentemente, os
conflitos fundiarios. Esta situacdo cadtica de ocupacao do solo urbano gerada pela
heranca dos colonizadores e intensificada pela escassez de moradia, pela migracao
em massa para cidades e pela concentragdo da propriedade privada da terra nas
maos de poucos, precisa ser frenada pelo Estado em prol do cumprimento do direito
a moradia digna e da fungédo social da propriedade inserida no rol dos direitos
fundamentais.

Na tentativa de resolver este problema de urbanizagdo que se agrava dia-a-dia
com o0 aumento da populagao urbana, o Estado aderiu aos tratados e convengdes
internacionais que protegem o direito a moradia, incorporando as normas ao direito
interno a partir da Declaragao Universal dos Direitos Humanos de 1948 e tratados
subsequentes.

Com a Constituicdo Federal de 1988(CF/88) o direito a moradia digna foi
incorporado como pressuposto para a dignidade da pessoa humana, entretanto,
somente ganhou a qualificagdo de direito social com a Emenda Constitucional n°
26/00, previsto expressamente no artigo 6°, caput, compondo 0 minimo existencial.
Além de estabelecer o direito a moradia digna, a Constituicdo descentraliza o poder
central para os municipios, incumbindo-lhes de promover politicas publicas de
desenvolvimento urbano e determinando a obrigatoriedade de aprovagao do Plano
Diretor Urbano para as cidades com mais de 20 mil habitantes de modo a garantir o

bem-estar de seus habitantes.

> Dos 60 milhdes de domicilios urbanos no pais, 30 milhdes ndo tém escritura. A informalidade dos imdveis ndo
distingue classes sociais: vai de favelas a condominios de luxo. As causas da situagao irregular também sao
diversas, indo desde as invasdes a loteamentos que foram criados a revelia da lei ou porque ndo foram aprovados
e registrados, ou porque foram vendidos de forma ilegal.(In
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/brasil/2019/07/28/interna-brasil,774183/imoveis-irregulares-no-
brasil.shtml_).
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Dentre os marcos normativos infraconstitucionais que tutela o direito de
moradia digna, destaca-se o Estatuto das Cidades, Lei n® 10.257 de 10 de julho de
2001, de abrangéncia nacional, instituindo instrumentos urbanisticos para
viabilizagdo da politica publica de regularizagdo fundiaria urbana e atribuindo aos
entes municipais a incumbéncia na elaboragao do Plano Diretor Urbano pautado nos
principios constitucionais da funcéo social da propriedade, do planejamento urbano
participativo®, da democratizagdo do acesso a terra urbanizada, de modo a inibir a
ocupagao e o0 uso inadequado do espago urbano e a especulagdo imobiliaria,
ampliando significativamente a politica de regularizagao fundiaria.

Com o advento da Lei n® 11.977/09 que instituiu o Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMV), a regularizacédo fundiaria de assentamentos informais
localizados em areas urbanas teve um avango expressivo abrangendo as dimensdes
sociais, ambientais, juridicas e urbanisticas. A referida lei estabeleceu a natureza
protetiva da regularizagéo fundiaria com o intuito de assegurar a titulagao e o direito
social a moradia de forma plena.

O novo marco regulatério de regularizagao fundiaria urbana e rural aprovado
com a Lein®13.465/17, sob a justificativa de resolver ou reduzir os problemas sociais,
urbanisticos, ambientais e juridicos de forma simplificada e célere, adota em tese, os
padrées da Administracdo Gerencial.

Bresser Pereira (2006) pontua que: “A administragao publica gerencial, por sua
vez, parte do principio de que € preciso combater o nepotismo e a corrup¢cao, mas
que, para isso, sao necessarios procedimentos rigidos”. Sob a otica da gestao
gerencial, a politica publica de regularizagédo fundiaria deve ser implementada com
rapidez e melhor resultado, perseguir e zelar pela observancia do interesse publico,
razdo de ser do Estado, o que se contrapbe com a logica da colonialidade da
propriedade.

Desde a Lei de Terras, até aprovacdo da Lei n° 13.465/17, houve avangos e
retrocessos no que tange a legitimidade e incorporagao de terras ocupadas de forma

irregular. O Estatuto das Cidades consagrou a ‘férmula brasileira’ de regularizagéo

6 Art. 20, A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populagdo e de associagdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagéo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.
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fundiaria. Com o novo marco houve a ruptura dessa formula que serviu de paradigma
para outros paises latinos, fragilizando o direito de moradia digna e o direito a cidade,
enfocando na titulacdo e acenando para colonialidade da propriedade.

Por colonialidade do poder, entende-se que € um dos elementos constitutivos
e especificos do padrao de desenvolvimento global, capitalista e eurocéntrico que se
originou na América e se expandiu mundialmente. ainda marcante no
desenvolvimento das cidades. Sustenta-se na imposicdo de uma classificagao
racial/étnica da populagdo do mundo como pedra angular do referido padrao de poder
e opera em cada um dos planos, meios e dimensdes, materiais e subjetivos, da
existéncia social quotidiana e da escala societal. (Quijano, 2013).

Para Santos (2022), o colonialismo é “toda a degradagdo ontoldgica de um
grupo humano por parte de outro”, e acrescenta: “Um grupo humano arroga-se o
poder de impunemente considerar outro grupo humano como naturalmente inferior,
quase sempre em fungao da pigmentacgao da pele (grupo racionalizado)”. O socidlogo
esclarece a diferenca entre as duas formas de colonialismo no Brasil: O colonialismo
historico, aquele que os portugueses se valeram ao ocupar as terras brasileiras para
se apropriar das suas riquezas e o colonialismo interno o que permanece apds a
independéncia, com praticas racistas, sexistas e autoritarias.

A pretensao de analisar a regularizagéo fundiaria urbana(REURB) dos nucleos
urbanos informais, no municipio de Juazeiro-BA consoante os parametros da Lei n°
13.465/17, sera pensado a partir do olhar decolonial, posto que a lei, apesar dos
avancgos tem retrocessos significativos, mormente quanto a ruptura da consagrada
“formula brasileira” de regularizagdo fundiaria plena que serviu de paradigma para
outros paises latinos.

Destarte, a politica publica de regularizagao fundiaria para assegurar o direito
a moradia digna deve ser articulado com o direito a cidade. Assim se fez necessario
abordar o direito a cidade em consonancia com o processo de regulariza¢ao fundiaria
conforme descrito pelo gedgrafo urbano David Harley:

O direito a cidade é, portanto, muito mais que um direito de acesso
individual ou grupal aos recursos que a cidade incorpora: € um direito
de mudar e reinventar a cidade mais de acordo com 0s n0sSsos mais
profundos desejos. Além disso, € um direito mais coletivo do que
individual, uma vez que reinventar a cidade depende inevitavelmente
do exercicio de um poder coletivo sobre o processo de urbanizacao
(2014, p.28).
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O direito a cidade na visdo de Harvey é um processo coletivo de luta, onde os
anseios das pessoas importam. Assim, as cidades devem ser organizadas com o
olhar para as pessoas, no contexto social em que estao inseridas, a partir da realidade
vista, é que se deve planejar politicas publicas com prioridades para disponibilizar os
servigos publicos que alcancem todos, do centro a periferia.

A inclusdo social na cidade formal embora seja um processo complexo,
representa um dos direitos humanos mais almejados e de grande valia para
populacdo, contudo, € perceptivel que ainda nao é prioridade do Estado, marcado
fortemente pela concepcao patrimonialista-clientelista com a implementacdo de
politicas publicas urbanas ndo inclusivas e segregadoras, destruindo a unidade e
construindo dois mundos diversos e opostos, a cidade formal e informal, sem ater-se
a realidade empirica, como descreveu Lefebvre na década dos 60, mas que ainda se
assemelha com a situagado contemporanea:

“[...] o vazio importa menos que a situagao conflitante caracterizada pelo fim da
cidade e pela ampliagdo da sociedade urbana, mutilada, deteriorada, porém
real. Os suburbios sdo urbanos, numa morfologia dissociada, império da
separacgao e da cisao entre os elementos daquilo que foi criado como unidade
e simultaneidade.” (2001, p. 28).

A destruicdo do espacgo urbano com a expulsdo do proletariado do centro

urbano, empurrando-o para periferia ou até mesmo para fora da cidade, com as
autoconstrugdes € o problema que se propde analisar, buscando demonstrar a
imprescindibilidade de articulagdo entre o direito a moradia e o direito a cidade por
meio da politica publica de regulariza¢ao fundiaria urbana, considerando, o contexto
da Lei n°. 13.465/17, que acena com a precarizagao destes direitos.
1.1 PROBLEMA DA PESQUISA

As irregularidades fundiarias decorrentes de ocupagdes clandestinas ou ilegais
em areas publicas ou privadas € um problema histérico, complexo e recorrente que
tem se intensificando ante a escassez da moradia, a ineficacia e descontinuidade das
politicas publicas fundiarias, das desigualdades existentes nas sociedades modernas
e da urbanizacao crescente. Estes fatores tém impulsionado a autoconstrugao, diante
da necessidade do ser humano de abrigar-se, de sentir-se seguro e de ter um lar,
principalmente, os cidadaos de baixa renda que nao tem acesso a moradia digna.

Este problema de ordem mundial, no municipio tem uma situagéo peculiar, haja
vista que a Diocese de Juazeiro € proprietaria de uma area urbana de 4315,86ha que
corresponde a 43.158.605,00 m?, matricula n°® 22.504, doada a Igreja catolica no

século XVII pelos colonizadores. Desta area, ha uma remanescente de 3444,02ha,
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que corresponde a 34.440.272,20m?> pendentes de regularizacdo, conforme
levantamento e certiddo emitida pelo Cartério do 1° Oficio de Registro de Imoveis
desta cidade, em 09 de outubro de 2019. E estranho, mais legitimo, a Diocese é
proprietaria de uma area maior que a do perimetro urbano de Juazeiro que tem uma
area de 39,78 km?, (IBGE 2019), sendo que o Patriménio de Nossa Senhora da Grotas
é proprietaria de quase 100% da area urbana.

No que tange as areas da Diocese conforme levantamento feito, ha diversas
irregularidades: Loteamentos registrados nos anos 1980(12.068 lotes), loteamentos
aprovados e nao registrados(9.269,00, lotes), loteamentos com pendéncias mas com
plantas e controle de lotes(1.475, lotes) e areas nao loteadas, sem plantas e sem
numero de lotes, ainda em levantamento de dados.

Grafico 1 — Loteamentos da Diocese

Loteamentos da Diocese

W Loteamentos registrados

M | oteamentos aprovados e nao
registrados
Loteamentos com pendéncias

Fonte: Resultado da pesquisa

O expressivo quantitativo de lotes de propriedade da Diocese sem
transferéncia da propriedade, sem registros e outros sem identificagdo, sem controle
destas areas tanto pela Diocese quanto pelo Poder Publico favorecem as ocupacoes
informais, causando inseguranga para comunidade que tem a posse da terra, mas
nao tem prova documental formal para incorporacédo do direito de propriedade e da
permanéncia na moradia. Isso, além de outros fatores tem conferido a cidade, o titulo
de ‘cidade sem lei’, diante do emaranhado de ocupagdes irregulares nas ‘terras da
santa’ que tem vulnerado o direito a moradia digna e o direito a cidade.

As irregularidades fundiarias podem ser de natureza dominial, quando o
ocupante da area nao dispde de qualquer documento que comprove a ocupagao, e
de natureza urbanistica e ambiental, quando se descumpre a legislacdo ambiental e

urbanistica. No municipio ha todos os tipos, a dominial, ambiental e urbanistica.
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As figuras 1 e 2 representam a cidade formal e informal. Na figura 2, temos o
bairro Angari, onde se pode constatar todos os tipos de irregularidades fundiarias: A
ambiental(constru¢des as margens do rio Sdo Francisco); urbanistica(em desacordo
com a lei municipal); e, dominial, pois, os ocupantes ndo tém documento formal que
comprova a posse legitima. Representa uma amostra e retrata a gravidade do
problema no bairro Angari, situado as margens do rio, além de ser um dos mais
antigos da cidade com mais de cem anos, € uma comunidade de pescadores que
sobrevivem da pesca, tirando o sustento da familia. Ja a imagem 1, também da orla
fluvial, do lado direito da Ponte Presidente Dutra, mostra a cidade formal, o parque
fluvial da cidade. Duas realidades distintas, separadas pela ponte, ponto turistico da
cidade.

Figura 1 e 2 . Bairro Angari: (ir)regularidades fundiarias

ﬁefgm (14/04/2022)

O Comité da Bacia Hidrografica do Rio Sado Francisco(CBHSF) sustenta que
as construgdes irregulares, sem observancia dos padrdes de seguranga e das normas
urbanisticas, aumentaram significativamente no final do século XIX e as moradias
autoconstruidas expdéem o0s ocupantes aos mais variados riscos. Além das
irregularidades dominiais, urbanisticas e ambiental, os moradores enfrentam a
inseguranga habitacional, o risco de enchente no periodo de chuvas, quando a vazéo
liberada pelo reservatério da barragem de Sobradinho aumenta e atinge as
residéncias, obrigando os moradores a se retirarem as pressas.

As ocupacgoes irregulares no bairro Angari € um mal crbnico, histérico e
complexo e envolve além dos ocupantes, esferas publicas federais e municipais, pois

a area ocupada integra o rol dos bens publicos federais, sdo terrenos de marinha.” Ha

7Art. 2°. Sao terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 (trinta e trés) metros, metros horizontalmente, para
a parte da terra, da posigao da linha do preamar-médio de 1831:
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registros de politicas publicas municipais de constru¢édo de moradias populares na
parte superior, para relocagdo das familias em meados dos anos 90, sendo que
passado o periodo de enchentes, os moradores acabam retornando e refazendo as
moradias na area de risco, ante a falta de fiscalizagdo. Trata-se de mais um nucleo
urbano informal que carece de politicas publicas integradas.

Segundo dados do IBGE, a populagédo exposta a risco no municipio, chega a
3.240 pessoas de acordo com o censo 2010.Em comparagdo com o0s municipios do
pais, Juazeiro ocupa a 299° dentre os 5570 municipios; no estado da Bahia, ocupa
a 19?2 posigao, dentre os 417 municipio e na regiao geografica, ocupa a 12 posigao
dentre os 9 municipios.

Quadro 1: Populacdo exposta a risco(2010)

Abrangéncia

Quantitativo de municipios

Posicao de Juazeiro

Nacional 5570 299°
Estadual 417 19°
Regional geogréfica 9 1°

Fonte: IBGE

As posigdes ocupadas pelo municipio em relagao aos demais entes municipais,
revelam que ha um problema habitacional que precisa ser incluido e priorizado na
agenda da politica publica municipal de regulariza¢ao fundiaria.

Grafico 2 - Comparacgao da populagédo exposta a risco

Percentual da Populacao em Risco em relagao a Populacao Total
4
- " da Popuistic em neco
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Fonte: IBGE 2010

a) os situados no continente, na costa maritima e nas margens dos rios e lagoas, até onde se faga sentir a influéncia
das marés;

b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se faga sentir a influéncia das marés.
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O grafico nos mostra que o municipio tem quase o dobro da populagao exposta

a risco de Petrolina-PE e o equivale a 74 da populagdo da grande metropole, Séo

Paulo.

Registra-se ainda que o Municipio realizou levantamento preliminar das

irregularidades fundiarias inicialmente, em 15(quinze) bairros que integram o

programa, quadro 2, tendo sido diagnosticado que em cada um deles ha

irregularidades com a seguinte motivagao expressa,

CONSIDERANDO que, em levantamento realizado, restou
diagnosticado que o nucleo urbano informal denominado Palmares | e
Il atende os requisitos da supracitada lei para fins de instauragao da
REURB-S, de vez que as edificagcdes nele existentes ndo possuem
registro em cartorio de imoveis nem tampouco seus ocupantes sao
titulares, remanescendo dessa forma a informalidades em relagao as
unidades imobiliarias, e reconhecendo-os como nucleo urbano
informal.(Juazeiro-BA, 2023).

Esses nucleos urbanos informais foram reconhecidos pelo municipio e

integram a primeira etapa do programa “Escritura para Sempre” e, correspondem, a

um Ya(um quarto) dos bairros do perimetro urbano. Isso demonstra a dimens&o do

problema que os gestores municipais precisam enfrentar e resolver.

Quadro 2- Levantamento dos NUIs: Programa Escritura para Sempre
Ano NUI Ato Normativo Area(m?) Lotes Lotes
(Decreto/n°) irregular | Cadastro
es IPTU
2023 | Palmares |l el ll 655 de 28 de julho 84.376,15 426 1.184
27.571,39
2023 | Padre Vicente | 656 de 28 de julho 224.108,70 887 1.139
(CODEVASF) 6.050,00 32
2023 | Joao Paulo Il 657 de 28 de julho 456.448,00 1.615 3.964
223.959,00 844
2023 | Alto da Alianga | 668 de 02 de agosto | 248.300,00 479 1.901
7.658,15 27
4.633,36 27
2023 | Piranga 669 de 02 de agosto | 996.611,05 1.323 4.165
2023 | Piranga I 670 de 02 de agosto | 190.112,86 - 1.144
2023 | Piranga | 671 de 02 de agosto - - 1.614
2023 | Malhada da | 672 de 02 de agosto - - 872
Areia
2023 | Nova 673 de 02 de agosto 529
Esperanca
2023 | Antbnio 674 de 02 de agosto | 425.000,00 747 3.625
Conselheiro 42.043,59 192
2023 | Argemiro 675 de 02 de agosto - - 1.139
2023 | Jardim Sao | 676 de 02 de agosto - - 596
Paulo
2023 | Vila Tiradentes | 677 de 02 de agosto - - 200
2024 | Monte Castelo | 200 de 26 de julho 1.155




26

| Estimativa parcial dos lotes(REURB) | 6.599 |
Fonte: elaboracao prépria(resultado da pesquisa)

O levantamento de todos os lotes irregulares nos bairros que integram a
primeira etapa ainda nao foi concluido, entretanto, em alguns NUIs, como o Jo&o
Paulo Il, o percentual de irregularidades levantadas corresponde a 62% dos imdveis
cadastrados no IPTU do municipio. O programa esta sendo feito por
loteamentos/bairros, tendo como parceiro a Diocese de Juazeiro por ser proprietaria
destas areas se incumbiu deste levantamento, firmando convénio de cooperacéo
técnica com o Municipio.

E cedico que as irregularidades fundiarias, via de regra, sdo praticadas pela
populacdo de baixa renda, mas também ha ocupacdes, pelas classes média e alta.
Entretanto, a administracdo publica também incorre nesta pratica, até mesmo em
programas sociais de moradias populares, como o Programa Minha Casa Minha
Vida(PMCMV) e o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social(FNHIS).

A titulo ilustrativo, registra-se que o municipio deixou de prestar contas
integralmente no contrato de repasse de n°® 0251274-07/20, do programa FNHIS,
celebrado com o governo federal. Ante a omissao foi notificado para apresentar “
Regularizacdo Fundiaria — Emissdo de Titulos de Posse ou de Propriedade,
devidamente registrado em cartério em favor das familias beneficiarias”. A pendéncia
foi suprida com o registro dos titulos de concessédo de Uso Especial para fins de
moradia, entregues as 54 familias beneficiadas. De igual modo, ha registros desta
pratica pelo estado da Bahia, inclusive, em prédios onde funcionam diversas
reparticbes publicas estaduais.®

De outra banda, o municipio, um dos entes estatais que tem o dever de
promover moradias populares, as vezes pratica conduta incompativel com seu mister.
Registre-se que mesmo apos a vigéncia do novo marco de REURB, ajuizou em 09
de julho de 2019, acdo de Reintegracdo e Manutengéo de Posse de uma area publica
de 12.840 m? destinada aos equipamentos publicos situada no bairro Vila Tiradentes,
processo n°® 8002137-84.2019.8.05.0146, requerendo a remocao judicial forgcada de

34(trinta e quatro) familias que construiram suas moradias e estao na posse por cerca

8 Lei Municipal n° 2.386/2013, autorizando a doagdo de area publica para funcionamento da Escola Estadual
Edivaldo Machado Boaventura.
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de onze anos. O impasse esta sub judice, revelando-se incompativel com os
propositos do programa de REURB em execugao.

Diante dessa realidade, é que se propds examinar se a Administracdo Publica
Municipal vem cumprindo com os deveres constitucionais de promover medidas
efetivas de regularizagao fundiaria urbana, enquanto politica publica garantidora do
direito a moradia digna e do direito a cidade. Para tanto, a pesquisa restringe-se a
analise de como o Municipio vem atuando para resolver o problema das
irregularidades fundiarias, a partir da égide da Lei n° 13.465/17, com foco na
dimens&o social e urbanistica.

1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Objetivo geral

Analisar como o Municipio de Juazeiro/BA vem atuando para resolver as

irregularidades fundiarias urbanas.
1.2.2 Objetivos especificos

a) Levantar a legislacao e as medidas administrativas referente a regularizagao
fundiaria urbana, a partir da vigéncia do novo marco legal: dez/2017 a junho/2024

b) Mapear o ordenamento urbano do municipio quanto ao aspecto politico;

c) Analisar se politica de regularizagdo fundiaria urbana implementada em
Juazeiro/BA garante o direito a moradia digna e o direito a cidade;

d) Elaborar proposta de intervengdo para incrementar a politica de
regularizacao fundiaria.

1.3 JUSTIFICATIVA e RELEVANCIA DA PESQUISA

Os assentamentos informais € um problema historico, crescente e de
abrangéncia global que vem afetando toda populacao, ja que as regras capitalistas de
organizacdo das cidades seguem o padrdao centro-periferia, como produto da
colonizagdo com a exclusdo das classes sociais menos favorecidas do centro das
cidades, empurrando-as para periferia.

Segundo a ONU, cerca de 1 bilhdo de pessoas vivem em assentamentos
informais, sendo que a previséo para 2030, é de aumento para 1,6 bilhdo®. Na América

Latina e no Caribe, cerca de 24% da populacéo urbana ainda reside em habitacdes

9 In https://brasil.un.org/pt-br/94097-dia-mundial-da-habita%C3%A7%C3%A30-onu-pede-prioridade-para-
assentamentos-informais.
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informais, mesmo com a reducdo de 19% das informalidades por meio da
regularizacao fundiaria.

No Brasil, segundo o IBGE (2010), ha 5,127 milhdes de moradias irregulares
nas cinco regides do pais. Para o Ministério do Desenvolvimento Regional 50% das
moradias tém algum tipo de irregularidade. Em 2019, houve um crescimento
expressivo de aglomerados subnormais, quase dobraram em relagc&o ao ultimo censo.

Quadro 3 - Quantitativos de aglomeracées subnormais no Brasil

Critérios — ano base Censo 2010 | Censo 2019
Municipios com aglomeragdes subnormais 323 734
Numero total de aglomeracbes subnormais 6329 13151
Quantldaqe de domicilios ocupados em aglomerados 3.924 529 5127 747
subnormais

Fonte: IBGE

Os dados levantados pelo IBGE sao subestimados e ndo correspondem a
realidade ja que o instituto considera Aglomerados Subnormais as formas de
ocupacao ilegal de terrenos de propriedade alheia (publicos ou privados) para fins de
habitacdo em areas urbanas e, em geral, caracterizados por um padrao urbanistico
irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e localizagdo em areas restritas a
ocupacao, constituido com no minimo 51 unidades habitacionais. Ocorre que nem
todos os assentamentos informais tém mais de 51 unidades, o que comprova que 0s
registros nao retratam com exatidao a realidade.

Dentre as regides brasileiras com o maior numero de ocupacgdes irregulares, a
regiao Nordeste ocupa a terceira posi¢cao. O Estado da Bahia, segundo a coordenagao
do Grupo de Trabalho de Regularizagédo e Conflitos Fundiarios do Tribunal de Justica
da Bahia, o indice de imdéveis sem o titulo de propriedade, ultrapassa 85%,
enfatizando um preceito juridico do direito de propriedade de que quem nao registra
néo é dono. ™

Os dados crescentes refletem que o problema vem aumentando no pais. Em
Juazeiro-BA com formacao histérica territorial marcada fortemente pelo poder
patrimonialista e capitalista a realidade é similar.

Com a edigédo da Lei n°® 13.475/167, a Unido que tem competéncia para legislar
sobre a Regularizagdo Fundiaria, descentralizou a execugéo da politica publica de

regularizagao fundiaria para os municipios.

10 In http://wwws5 tjba.jus.br/portal/corregedoria-geral-do-pjba-prioriza-a-regularizacao-fundiaria-em-parceria-com-
cartorios-e-prefeitura.
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Destarte, a administragao publica municipal, campus deste estudo, em maio de
2022, instituiu o “Programa Escritura para Sempre” com o intuito de enfrentar o
problema de irregularidades fundiarias na cidade, em parceria com a Diocese e o
Nucleo de Regularizagdo Fundiaria (NUREF). Entretanto, considerando o viés
patrimonialista do novo marco legal e considerando que o Municipio expediu
regulamentacao da lei nacional por meio do Decreto Municipal n° 244/2022, com a
mesma ideologia, € imperioso investigar a pratica adotada pela municipalidade para
enfrentar o problema.

Ademais, apesar das irregularidades fundiarias esta presente em todos as
municipalidades além, da abrangéncia global, ha situagdes peculiares que requer
estudos especificos voltados para o interesse publico local. Destaca ainda que, na
condicdo de servidora publica municipal, exerco as atribuicbes de procuradora
municipal, e diuturnamente, depara-se com as mais inusitadas situacbes de
irregularidades fundiarias, o que me instigou na escolha desta pesquisa para verificar,
sobretudo, como os gestores municipais estdo implementando a politica publica de
regularizacao fundiaria, se de fato ha uma articulagao entre as dimensdes sociais,
urbanisticas, juridicas, ambiental e registral, visando assegurar os direitos sociais da
moradia digna com o direito a cidade ou se ha énfase na titulag&do individual.

E assim sendo, espera que o estudo e os achados possam contribuir para
compreender que o pais e o municipio conforme estimativa, com mais da metade de
suas moradias irregulares, possam inserir na agenda, programas de politica publica
de REURB que nao se restringe a dimenséao juridica/registral, com a mera titulagao
individual dos lotes, sendo fundamental que a politica de regularizacao fundiaria seja
articulada com o direito social a moradia digna e o direito a cidade para melhoria da
qualidade de vida da populagdo e permanéncia dos ocupantes nos nucleos urbanos
regularizados.

Por outro lado, destaca-se que praticas descoloniais e inovadoras, sao
relevantes tanto para subsidiar a revisao da legislagdo municipal fundiaria e correlata
quanto para reavaliagao do programa de REURB, buscando contribuir para instituicao
e aplicacao de instrumentos urbanisticos e fundiarios que atendam a fungao social da
propriedade, com priorizagao da titulagao coletiva, garantia da participagao social na
definicdo de politicas publicas, permanéncia nos NUIs regularizados para sanar o

problema e coibir novas ocupacgdes irregulares.
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1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O presente trabalho foi delimitado em cinco capitulos. Na introducao tragou o
contexto e a descrigao do problema, os objetivos geral e especificos que se propde
investigar, a justificativa e a estruturacao deste trabalho.

No referencial tedrico foi abordado os fundamentos tedricos sobre o tema
regularizagao fundiaria. Neste tépico foi bordado a gestao do espago urbano com base
nas normas constitucionais, do estatuto das cidades e dos planos diretores urbanos e
discutido ainda, a protegao legal da moradia digna e o direito a cidade na construgéo
do pensamento ideoldgico de Henri Lefebvre e David Harvey, compreendido como o
direito de todos os cidadaos de participar da gestdo do espago urbano, bem como foi
abordado a influéncia do poder colonialista na gestdo das cidades, com enfoque nos
estudos descoloniais segundo Quijano e Boaventura de Souza ainda foi tragando um
percurso histérico sobre a politica publica de REURB, os avangos e retrocessos
trazidos pela Lei n® 13.465/17, descrevendo também, os paradigmas de regularizagao
fundiaria na América latina e sobre o processo de REURB.

No capitulo terceiro, descreve a metodologia utilizada na pesquisa. No quarto
capitulo, foi feito um breve histérico da formacdo da cidade, consolidagdo da
legislagcdo municipal sobre a tematica, além de tratar do ciclo e do processo de
REURB, com as respectivas discussdes.

O capitulo cinco engloba as recomendagdes e a descricdo do produto
tecnolégico. Assim sendo, foi feita um quadro resumo das proposigdes e a descrigao
sucinta do Termo Territorial Coletivo(TTC).

No ultimo capitulo, chega-se a conclusdo de que a administragdo publica
municipal ainda, se encontra preso as amarras culturais dos colonizadores mesmo
diante das lutas e conquista da independéncia, com a indicagdo dos caminhos para
romper o padrdo imposto pelos colonizadores. Por derradeiro, os elementos pos-
textuais, referéncias bibliograficas, apéndice e o anexo com o Produto Tecnoldgico:

guia do TTC e minuta de um projeto de lei para institucionaliza-lo no municipio.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA E NORMATIVA
2.1 A GESTAO DO ESPACO URBANO

A politica habitacional esta indissociavelmente ligada a politica urbana e
fundiaria, considerando sobretudo, que as cidades brasileiras por herangca dos
colonizadores se organizaram de forma desordenada e com o passar dos anos, o
problema das ocupacgdes irregulares tem se revelado crescente.

A transgressdo do direito a moradia digna pelas irregularidades fundiarias,
comprova que as cidades precisam de um desenvolvimento pautado nos direitos
humanos e sociais, na fungao social da propriedade, na dignidade humana e na
participacado dos cidadaos, sendo fundamental que o problema seja enfrentado com
prioridade, sob pena de transformar em afronta permanente ao direito a moradia digna
e o direito a cidade, agravando mais ainda, os problemas econdmicos, sociais,
urbanisticos e ambientais.

2.2.1 Da urbanizagao desigual
O Brasil € um pais urbano desde os anos 80, consoante dados do IBGE mais

de dois tergcos da populagao vive e sobrevive nas cidades, vivem nos nucleos urbanos
informais e formais. No contexto urbano, os problemas embora de natureza diversas
estao interligados e originam-se da concentracédo abrupta da populagao nas cidades,
que néo dispondo de moradias, constroem suas préprias moradias de forma irregular
e clandestina. Este problema secular € um desafio que precisa ser enfrentado com
um planejamento urbanistico voltado a fungéo social da propriedade e da cidade.

O urbanista Milton Santos (1991) descreve as cidades brasileiras como
criadores de pobreza, “ tanto pelo modelo socioeconémico, de que € o suporte, como
por sua estrutura fisica, que faz dos habitantes das periferias(e dos corticos)pessoas
ainda mais pobres”, acrescentando ainda, “a pobreza nao é apenas o fato do modelo
socioecondmico vigente, mas também do modelo espacial’. O viver nas cidades € um
desafio que sofre influéncia do capital.

Santos(1991) aduz ainda, valendo-se das ligdes do francés Jean Michel Roux,
que as transformacdes do territério urbano nao resultam somente da pressdo do
sistema socioecondmico, mas também, “[...] s&o frutos de modelos ideoldégicos sobre
o ‘desenvolvimento’ e a ‘modernidade’ que se impdem aos detentores do poder”. O

modo de pensar e agir enraizado da cultura eurocéntrica e capitalista, prioriza as
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atividades econdmicas em detrimento da produg¢ao de espacos urbanos voltados para
0 bem-estar social.

Arremata Santos (1991): “O proéprio poder publico torna-se criador privilegiado
de escassez; estimula assim, a especulacao e fomenta a producao de espacgos vazios
dentro das cidades; incapaz de resolver o problema da habitacéo”. A forma de atuacao
do poder publico sem ater-se aos problemas estruturais nas cidades e com politicas
publicas descontinuas, além de fortalecer a especulacéo imobiliaria, impulsiona a
populacao pobre promover autoconstrugao.

Erminia Maricato (2015) refere-se ao processo de urbanizagao denominando-
o de ‘desigual e combinada’ e ainda de ‘modernizac&o do atraso’ sustentando que o
desenvolvimento das cidades se moderniza com praticas atrasadas, descrevendo que
moradias irregulares sado construidas paulatinamente, nas folgas, sem cumprir as
normas, afirmando que o patrimonialismo € determinante para conservar as
desigualdades,

A terra urbana (assim como a terra rural) ocupa um lugar central nessa
sociedade. O poder social, econbmico e politico sempre esteve
associado a detencao de patrimbnio, seja sob a forma de escravos
(até 1850), seja sob a forma de terras ou imoveis (de 1850 em diante).
Essa marca — patrimonialismo — se refere também a privatizacao do
aparelho de Estado, tratado como coisa pessoal. O patrimonialismo
esta ligado a desigualdade social histérica, notavel e persistente, que
marca cada poro da vida no Brasil. E essas caracteristicas, por outro
lado, estéo ligadas ao processo de exportacédo da riqueza excedente
para os paises centrais do capitalismo. (2015, p. 27).

A desigualdade histérica e a detencao do patrimdnio nas maos de poucos,

torna a urbanizagdo mais seletiva e menos inclusiva. E forgoso reconhecer que a
mudanca desta cultura de relagdo de poder e de dominagao colonial é essencial para
que seja garantido o acesso a moradia digna por meio dos instrumentos urbanisticos
dentre os quais, a regularizagao fundiaria urbana, objeto deste estudo. Ocorre que a
cidade vista como coisa, na visdo capitalista € um obstaculo ao desenvolvimento
democratico e participativo, onde as pessoas importam, sao vistas igualmente.

A critica da cidade-empresa feita por Arantes(2000) de que as cidades seguem
a logica da racionalidade do modelo fordismo, demonstra que as cidades nao sao
pensadas e planejadas para pessoas, sdo pensadas e planejadas para atender o
capital.

O capitalismo € um entrave ao processo de reestruturagao do espaco urbano
de forma participativa e igualitaria e, consequentemente ao processo de regularizagao

fundiaria pois, inserir o cidadao no direito a cidade para participar da agenda do
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governo na definicado de politicas publicas urbanisticas ndo gera mais-valia, ndo rende
lucros. Este sistema com fim, exclusivamente de gerar riqueza e auferir lucros se opde
a participagao direta do cidadao.

Este modelo de desenvolvimento injusto com a concentragdo do capital nas
maos de poucos, com a ma distribuicdo de renda, vem aumentando as desigualdades
sociais e acirrando os conflitos fundiarios. Assim sendo, as lutas devem ser
persistentes para garantia do direito de participagdo na organizagao do espacgo urbano
e unificacédo da cidade informal na cidade formal'!. A urbanista Maricato explica:

“Os capitais que ganham com a producao e exploragdo do espaco
urbano agem em funcgéo do seu valor de troca. Para eles, a cidade é
mercadoria. E produto resultante de determinadas relagdes de
producdo. Se lembrarmos que a terra urbana, ou um pedaco da
cidade, constitui sempre uma condigdo de monopdlio — ou seja, néo
ha um trecho ou terreno igual a outro, e sua localizagdo nao é
reproduzivel estamos diante de uma mercadoria especial que tem o
atributo de captar ganhos sob a forma de renda. (2015, p.23).

A terra vista como mercadoria reforga as desigualdades sociais e as diferencas

entre a cidade formal e a informal, com a segregagao social do cidadao que é expulso
do centro em direg¢ao a periferia. Embora as irregularidades existam nas duas areas,
ha uma concentragdo maior na cidade informal, com uma desigualdade gritante2.
Fanon (2016) descreve com riqueza de detalhes o mundo colonizado,
afirmando que € um mundo dividido em dois e que a zona habitada pelos colonizados

nao € complementar a zona habitada pelos colonos,

Estas duas zonas se opdem, mas ndo a servico de uma unidade
superior. Regidos por uma logica aristotélica, elas obedecem ao
principio de exclus&o reciproca: nao ha conciliacdo possivel, um dos
termos esta sobrando. A cidade do colono € uma cidade de material
resistente, toda de pedra e de ferro. E uma cidade de material
resistente, toda de pedra e de ferro. E uma cidade iluminada, asfaltada,
em que as latas de lixo transbordam sempre restos desconhecidos,
jamais vistos, nem sonhados.[...] A cidade do colonizado é uma cidade
faminta, faminta de pao, de carne, de calgados, de carvao, de luz. A
cidade do colonizado é uma cidade acocorada, uma cidade ajoelhada,
uma cidade estendida no chéo.(p.35).

1 [...] a cidade formal, constituida pelos nucleos urbanos que estdo em conformidade com as leis de ocupagéo e
assentamento do solo, e cuja populagdo goza de padrdes satisfatorios de vida, sobretudo em relagéo a oferta de
equipamentos publicos, como os de distribuicdo de agua potavel, e de energia elétrica, coleta de esgoto, entre
outros. De outro, a cidade informal, integrada pelos aglomerados subnormais que destoam dos padrdes
urbanisticos, desprovidos de condi¢des de infraestrutura basica. Essa disparidade de realidades evidencia a
desigualdade social que caracteriza o Brasil. (RODRIGO BORDALO, 2022, p. 160).

2 Maricato (2013), “sdo mais desiguais que o Brasil na América Latina, apenas Guatemala, Honduras e Colémbia”.
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As diferencas entre duas zonas sao gritantes e, precisam ser destruidas. O
povo colonizado precisa da terra regularizada, ter uma moradia para viver com
dignidade nas cidades.

A ONU por meio da Nova Agenda Habitat vem instigando os paises a enfrentar
os problemas urbanos contemporaneos. Segundo dados da ONU, por ocasido da
aprovacao da Agenda Habitat I, em 1976, a populacdo urbana mundial era de 37,9%.
Em 1996, com Agenda Habitat Il, a realidade ja era outra, a populagao urbana subiu
para 45,1%. Ja4 em 2016, com a aprovagao da Nova Agenda Habitat Ill estes
percentuais subiram para 54% da populagao mundial vivendo em cidades, estimando

que até 2050, esse percentual alcance o indice de 68%.

Grafico 1: Populagao urbana
global

1976 1996 2016 2050

Fonte: ONU
Segundo o diretor executivo da ONU-Habitat, Joan Clos(2016) se por um lado,

a populagdo urbana cresce de forma acelerada, por outro a qualidade do
planejamento urbano vem decaindo.”™ Os principios, os dados populacionais, os
conceitos e recomendagbes entre as trés agendas habitats demonstram que a
populagdo urbana vem aumentando vertiginosamente, por estas razdes, requer
medidas urgentes por parte de todos os paises, ja que a situagdo representa uma
crise de ordem universal.

Joan Clos (2016) complementa: “A urbanizagédo esta ocorrendo a um ritmo e
escala sem precedentes. Quase 4 bilhdes de pessoas vivem nas cidades, e
acreditamos que nos proximos anos, em 2050, esse numero sera o dobro”. Diante
desta realidade, a Nova Agenda Urbana prioriza a organizagdo das cidades
sustentaveis com a preservagao do meio ambiente e sobretudo, o planejamento dos
espacos publicos enfocando nos assentamentos informais e na participagdo dos

cidadaos. Dentre os Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS) arrolados na

3 Joan Clos, “a0 mesmo tempo que a urbanizagéo estava aumentando, a qualidade do planejamento estava
caindo” (ONU, 2016). In https://brasil.un.org/pt-br/74756-nova-agenda-urbana-ajuda-cidades-enfrentar-desafios-
da-r%C3%A1pida-urbaniza%C3%A7%C3%A30. Acesso em 20/11/2023.
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Agenda 2030, destaca-se o ODS 11, “de tornar as cidades e os assentamentos
humanos mais inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis” visto que a meta
contribuira especificamente, para erradicar a pobreza e reduzir as desigualdades
sociais, (ONU, 2016).

Com a urbanizagao crescente, € vital a reorganizagado do espago urbano com
a aprovacado de Plano Diretores Urbanos inclusivos, participativos e voltados para
atender a real necessidade da populagao. O professor assistente de ecologia urbana
da universidade The New School de Nova York, Timon McPhearson, alerta que deve
haver um planejamento, “para a aplicagcdo da Nova Agenda Urbana e objetivos globais
relacionados, ndo vamos alcangar o progresso necessario, inclusive para a qualidade
e meios de vida basicos nos assentamentos urbanos informais e outros”. Diante do
crescimento da populagdo urbana e da ocupagéo desordenada € inegavel pois, que
o Poder Publico adote praticas inovadoras e eficazes para reestruturacdo dos espacos
urbanos com a e cumprimento das metas da nova agenda dentre as quais, destaca-
se, a moradia digna no espaco urbano (ONU 2016).

O fendmeno da urbanizagcado no Brasil marcada pelo legado do colonialismo
nao difere dos dados mundiais, pois, as formas de organizagcao com viés clientelista
e corporativista ainda estao presentes, com praticas escusas na defesa dos interesses
dominantes reforgando as desigualdades sociais e mantendo as condi¢des precarias
de moradia. Maricato (2016) retrata a situagdo na América Latina,

Na América Latina, a desigualdade social € resultado de uma herancga
de cinco séculos de dominagdo externa que se combina,
internamente, a elites com forte acento patrimonialista. As
caracteristicas do patrimonialismo poderiam ser sucintamente
descritas com as seguintes: a) a relacao de favor ou de troca é central
no exercicio do poder; b) a esfera publica é tratada como coisa privada
e pessoal; c) existe correspondéncia entre detengéo de patriménio e
poder politico e econdmico (p. 78).

A relacdo de troca, a dificuldade de separacdo entre o patriménio publico e

privado e a dependéncia do poder politico com o poder econbémico sido tracos
visivelmente presentes na realidade urbanistica latino-americana, dentre as quais, a
brasileira. Esta pratica se replica no nosso pais com mais de 80% da populagao
vivendo nas cidades e enfrentando os desafios de ter uma moradia digna. Fernandes
(2006) destaca que a maioria da populagao somente tem acesso a terra e a moradia
por meios da informalidade, “Os dados s&o imprecisos, mas sugerem que mais da

metade da populacdo das grandes cidades vive informalmente em favelas,
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loteamentos irregulares e outras formas de ocupagao precaria”'4. Essa realidade é
um desafio a ser enfrentado.

Diuturnamente, evidenciam-se situagdbes em que o interesse privado e
econdmico se sobrepde ao interesse da coletividade. A titulo ilustrativo, recentemente,
o ‘afundamento’ e destruicdo de bairros, ruas e edificios em Maceid/AL, considerado
um imenso desastre humanitario decorrente da exploragéo de sal-gema, demonstra
nitidamente como o interesse econdmico sobrepde-se a vida das pessoas que sao
obrigadas a deixar suas casas, sua rua, seu emprego, porque o Poder Publico foi
omisso na fiscalizagdo da concessdo, ndao exigindo o cumprimento das normas
contratuais pactuadas, ao passo que a Braskem, petroquimica e mineradora que
explora o mineral desde 1976, descumpriu com a responsabilidade social e ambiental,
mantendo-se irregular mesmo apos a comprovagao dos iminentes e provaveis danos
e riscos a populagéo.

A situacao vivenciada em Maceid, que vinha se arrastando desde 2019, é mais
um problema urbano dentre tantos outros, decorrente de falhas do modelo de
dominagéo capitalista que ndo se aparta da urbanizagéo'®. Estima-se que mais de 60
mil pessoas tiveram que abandonar suas moradias por causa de rachaduras
provocadas por tremores de terra decorrente da conduta tardia e danosa proveniente
da exploragdo de 35 minas de sal-gema pela Braskem, segundo registro da
Companhia de Pesquisa de Recursos Minerais (CPRM). Os sinais da tragédia foram
anunciados, mas as medidas de fiscalizagao e reparagao do espacgo urbano nao foram
exigidas pelo Estado, o poder publico foi omisso.

E inimaginavel que n&o tenha sido implementado um planejamento urbano
eficaz com o encerramento das atividades exploradoras em tempo habil para evitar
que os bairros Mutange, Bebedouro, Pinheiro, Bom Parto e Farol no entorno da Lagoa
do Mundau, em Maceid, tivessem que desaparecer do espago urbano, penalizando
as familias que tiveram que deixar as suas casas diante da tragédia iminente. A

Agéncia Brasil registra a indignacéo e o protesto das pessoas que foram obrigadas a

14 No Brasil paradigma regional do melhor e do pior desenvolvimento urbano, mais de 80% da populagdo vive em
cidades.[...] As estatisticas tém indicado que, ainda que menor do que o da década de 1980, a taxa de crescimento
urbano no pais ainda ¢é alta, sendo que um novo sistema de cidades esta se formando com o aumento sobretudo
da populagdo das cidades de porte médio(Edésio Fernandes, 2006).

5 Nesse sentido Harvey afirma que: “ o capitalismo precisa da urbanizagéo para absolve o excedente de produgdo
que nunca deixa de produzir. Dessa maneira, surge uma ligagéo intima entre o desenvolvimento do capitalismo e
a urbanizagao. Nao se surpreende, portanto, que as curvas logisticas do aumento da produgéo capitalista sejam,
com o tempo, muito semelhantes as curvas logisticas da urbanizagdo mundial”. (2014, p. 30).
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deixar para tras, suas vidas, suas histérias, suas casas: “[...] Em algumas fachadas,
ha também pichagdes; um protesto contra a Braskem e o poder publico, ou mesmo
desabafos, lamentos pela dor de quem teve que seguir a vida longe do lugar que
amava’. E visivel, também, a revolta no depoimento de um dos moradores da regi&o
afetada, desabafo esse que demonstra o quanto o poder publico do municipio foi
omisso com a fiscalizagdo dos servicos e com a ocupagao do solo urbano. O
comerciante de uma loja de autopecas e oficina, Mateus Costa desabafa: “Vocé
imagina estar situado num bairro e o bairro todo desaparecer? Nao existe mais o
bairro, ndo tem mais nada”'. O problema urbano de moradia, certamente, aumentara
com as retiradas forcadas e muitas vezes sem a indenizagao justa, mudando o rumo
e a vida das pessoas que tiveram ‘uma vida’ nos bairros que desapareceram na cidade
de Maceio.

Por outro lado, os moradores, que foram obrigados a deixar suas casas, foram
expulsos da cidade. As indenizagdes nao Ihes permitem escolher onde morar. E,
dessa forma, em mais um episédio desumano e ambicioso, o Poder Publico € também
responsavel pela expulsdo social, de praxis, expulsando e direcionando os cidadaos
do centro em diregao a periferia. O morador Cleber Bezerra, 62 anos, teve que sair as
pressas do bairro em que vivera a vida inteira e com a indenizagao recebida somente
conseguiu comprar uma casa em bairro distante, registrando em sua fala a tristeza de
ser desalojado de forma permanente: “Para mim nao foi bom n&o. Antes era 10
minutos até o centro [de Maceid]. Agora, onde eu moro € a 40 minutos. Tinha
amizades, conhecimento, aqui era tudo perto”. E continua: “A gente foi obrigado a sair,
né? Vocé nasce no bairro, cresce no bairro, faz as amizades. Quando vocé vai para
outro bairro, comeca tudo de novo, comega do zero, nao € mais a mesma coisa”. O
desabafo dos moradores revela que foram obrigados a deixar suas casas, revela a
indignacao e desperta a ideia de ndo-pertencimento a lugar nenhum, pois sua historia
de vida ficou para tras, seus lagos afetivos, seus modos de viver em comunidade
foram dilacerados pela forca do capital. (AGENCIA BRASIL, 2023).

A situacao retratada demonstra que o desenvolvimento seletivo e clientelista
prevalece no nosso pais evidenciando a desigualdade social marcante, como diz

Maricato (2015), “direitos para alguns, modernizagdo para alguns, cidades para

6 Agéncia Brasil. https: disponivel em //agenciabrasil.ebc.com.br/geral/noticia/2023-12/dramas-humanos-se-
acumulam-em-tragedia-da-braskem-em-maceio. Acesso em: 02/12/2023.



38

alguns”, ou seja, para aqueles que detém recursos proprios para aquisicdo de
moradias na cidade, estruturada e dotada de servigos publicos.

Ademais, é cedigco que o “capital flutuante e excedente”, termo empregado por
Ronilk (2013), que ultrapassa as fronteiras dos paises na busca dos melhores
investimentos e rendimentos, interfere na organizacao das cidades. O planejamento
urbano nao é neutro, ao invés de atender o interesse publico no sentido primario, ou
seja, primar pela regulacao e aplicagao das normas de ordenagao do espago urbano,
sem se curvar diante das imposi¢des do mercado, deixar-se influenciar pelo poder do
capital. Prevalece a visdo de que as cidades s&o coisas, sem se preocupar com as
pessoas, sO aumentam as desigualdades e a exclusdo social, como visto no caso da
Braskem, que descumpriu as obrigagdes pactuadas ao ponto de provocar uma das
maiores tragédias, entdo ‘direitos para alguns’, ‘cidades para alguns’, pois, as regras
da concesséao nao foram respeitadas e o Poder Publico manteve o ajuste.

Desde forma, percebe-se que o poder politico e o poder econémico ainda
mantém relagdes pessoais e de trocas de favores, no que tange a regulamentacao do
espacgo urbano com um distanciamento entre a retorica e a pratica, entre o sistema
legal vigente e as medidas efetivadas. Nesse sentido Harvey ( 2014) afirma que: “ o
capitalismo precisa da urbanizacao para absolver o excedente de produg¢ao que nunca
deixa de produzir. Dessa maneira, surge uma ligagao intima entre o desenvolvimento
do capitalismo e a urbanizacdo”. A urbanizagcdo nestes moldes, na defesa dos
interesses do capital, representa uma ameaca ao direito a cidade e, sem duvida,
vulnera as normas constitucionais.

2.1.2 Marcos Regulatérios Urbanisticos: Estatuto da Cidades e os Planos
diretores Urbanos

A Constituicdo Federa(CF/88) quebra o paradigma juridico civilista'”, ‘direito
absoluto de propriedade’, inaugurando nos artigos 182 e 183, normas sobre a politica
urbana com énfase no cumprimento da fung¢ao social da propriedade e no direito a
cidade. Os dispositivos sintetizam a fungao social da cidade e da garantia da moradia
para o bem-estar dos cidadaos, em contradicdo com a concepgao de propriedade,
vista exclusivamente como mercadoria. O legislador constituinte também,

reconheceu a autoconstrugdo da moradia, com a instituicdo do primeiro instrumento

7 Tipica da visdo civilista &€ a absolutizagdo da forma especifica da propriedade individual plena, em detrimento
de outras formas restritas e/ou coletivas de reconhecimento de direitos reais de propriedade imobiliaria.
(Fernandes, 2006).
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legal de politica fundiaria: a usucapido urbana especial para fins de moradia*®. (Brasil,
1988).

Com estas diretrizes, foi aprovado o Estatuto das Cidades (Lei n® 10.257/2001)
estabelecendo normas, principios, diretrizes gerais de ordenagédo e uso do solo
urbano para aprovacao dos Planos Diretores Urbanos com énfase na protegcao do
direito a cidade mais amplo que o direito a moradia. Consolida-se entdo, o marco
juridico urbanistico, com destaque no ambito internacional que rendeu prémios ao
Brasil.”?O estatuto visando a inclusdo social e territorial nas cidades, adotou as
seguintes diretrizes: a insercdo de novos instrumentos de natureza urbanistica, a
gestao democratica e participativa dos cidadaos e a ampliagao das possibilidades de
regularizacado dos moradores de assentamentos informais, com o objetivo de ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana.

Com o intuito de operacionalizar a politica de regularizagao fundiaria urbana,
foram instituidos outros instrumentos urbanisticos, quais sejam: O Plano Diretor
Urbano, a gestao participativa, as zonas especiais de interesse social (ZEIS), a
concessao especial para fins de moradia, a usucapiao coletiva e outros. No que tange
a estas ferramentas de intervengao nos territérios urbanos para cumprimento da
funcdo social, Raquel Ronilk (2001) explica que as normas estatutarias “procuram
coibir a retencdo especulativa de terrenos e de instrumentos que consagram a
separacao entre o direito de propriedade e o potencial construtivo dos terrenos
atribuidos pela legislagéo urbanista”. As normas urbanisticas além de objetivar o
ordenamento pleno e o desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, determinam, especificamente no artigo 39 que a propriedade
urbana cumpre a fungao social quando atende as exigéncias do plano diretor urbano.

Na eventualidade do nao cumprimento da fungcédo social da propriedade, o
Poder Publico municipal dispde de instrumentos juridicos de matriz constitucional, a
saber: o parcelamento e edificagcdo compulsorios, a instituicdo progressiva do Imposto
Predial Territorial Urbana (IPTU), a desapropriagdo urbanistica, dentre outros, na

forma das leis locais e do Plano Diretor. (CF/88).

8Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposicgao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio,
desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

9 O Brasil tem ganhado prémio internacionais pelo simples fato de ter aprovado o Estatuto da Cidade. (Alfonsin &
Fernandes, 2006).
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Estes instrumentos?® s&o valiosos para o cumprimento da funcdo social da
propriedade, conquanto, a aplicacdo deles depende dos Planos Diretores e da
legislacdo municipal especifica. Ronilk (2001) sustenta que “os cidaddos tém,
entretanto, o direito e o dever de exigir que seus governantes encarem o desafio de
intervir, concretamente, sobre o territério, na perspectiva de construir cidades mais
justas e belas”. Tais medidas sao imprescindiveis e dependem da intervengao que
confronte os interesses capitalistas e colonialistas, difundidos na administragao
publica atual com a aprovacgao de Planos Diretores Municipais, despidos da funcao
social da propriedade.

O Plano Diretor Urbano (PDU)?" é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento urbano aprovado por lei municipal e obrigatdria para os municipios
com mais de vinte mil habitantes. Fernandes (2006) afirma que o plano diretor
consolida “[...] a fung&o social da propriedade, as condigdes de gestao do solo e de
recursos naturais, e a qualidade politica do processo de planejamento e gestao
municipal”’, cabendo aos municipios aprovarem normas e projetos voltados para
enfrentar o desafio das constru¢cdes desordenadas, compatibilizando a regularizagao
fundiaria com as diretrizes do Estatuto das Cidades e da CF/88 (BRASIL, 1988).

De acordo com a CF/88, os municipios detém a competéncia para promover,
no que couber, o0 adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano. Por outro lado, o Estatuto
das Cidades estabelece que o PDU deve aglutinar todos os instrumentos urbanisticos
para gestao do espacgo urbano com eficacia, cumprindo a sua fungao especifica de
planejar o espago fisico-territorial da cidade. Para tanto, a Administragdo Publica
Municipal na gestdo das cidades, deve articular as politicas publicas urbanisticas,
habitacionais e fundiarias, pautada exclusivamente no interesse de todos, sendo freio
e contrapeso entre a economia de mercado especulativa e opressora e as

necessidades vitais do cidaddo que carece dos servigcos publicos e de infraestrutura

20 Art. 182. [...] § 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou nao utilizado,
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacao e os juros legais.

21 Art. 182. §1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.
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urbana, garantido a todos o direito a cidade. Por outro lado, o Poder Publico deve
abolir as praticas e os modelos de desenvolvimento decorrentes do modo de pensar
e atuar dos colonizadores que, ainda nos dias de hoje, impbée um discurso
hegemoénico e discriminatério com fortes influéncias no modo de organizagéo as
cidades.

Os municipios brasileiros tém o poder-dever de fazer as intervengdes urbanas
necessarias ao uso adequado do solo, compatibilizando o direito de propriedade com
o cumprimento da fungao social, através da aprovacédo do PDU que segundo Santos
(2023), “[...] deve incluir uma clara preocupag¢ao com a dinadmica global das cidades,
buscando orienta-la no interesse da maioria”. O PDU deve garantir o cumprimento da
funcao social da propriedade, ja que se, por um lado, a CF/88 assegura o direito de
propriedade como direito fundamental, consoante seu artigo 5° inciso XXII, “é
garantido o direito de propriedade”, do outro, condiciona o exercicio desse direito ao
cumprimento da func&o social da propriedade. E de se convir, portanto, que o direito
de propriedade nado € algo absoluto. A propriedade urbana tem que atender as
exigéncias do PDU e, dessa forma, cumprir a sua evidente funcao social.

O uso da propriedade em compatibilidade com o interesse da coletividade é
exigéncia constitucional; de forma que, em caso de descumprimento, o poder publico
tem legitimidade para promover a incidéncia da hipoteca social por meio da
intervencao estatal, ja que recai sob toda propriedade privada essa hipoteca social,
conforme decidiu o Supremo Tribunal Federal (STF)?2. Tal mister cabe ao Poder
Publico Municipal mediante o exercicio do poder de policia para ordenacio do solo
publico que é essencial no processo de urbanizagao, esse marcado por tracos da
administragao publica patrimonialista e clientelista e, ademais, pelo sistema capitalista
que influencia na organizacdo das cidades, com favorecimento pessoal. Nesse
diapaséao, Maricato (2013) explica de forma contundente que,

O exercicio do poder de policia, ou seja, a fiscalizagdo e o controle
sobre 0 uso e a ocupacgao do solo constituem um diferencial profundo
entre as cidades do Primeiro Mundo e as cidades da América Latina,
por exemplo, onde o controle se aplica apenas a uma parte da cidade:
aquela que segue as leis urbanisticas. Mesmo na cidade legal a

22 O Supremo Tribunal Federal(STF), ao julgar a Agdo Direta de Inconstitucionalidade n°® 2213/0 (DF), reconhece
que a fungéo social da propriedade atrelada a hipoteca social, 6nus que recai sobre a propriedade, conforme trecho
a seguir:[...]- O direito de propriedade nao se reveste de carater absoluto, eis que, sobre ele, pesa grave
hipoteca social, a significar que, descumprida a funcido social que lhe é inerente(CF, art. 5°, XXIlI),
legitimar-se-a a intervencao estatal na esfera dominial privada, observados, contudo, para esse efeito, os
limites, as formas e os procedimentos fixados na propria Constituicdo da Republica. (STF, 2002).(grifos).
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fiscalizacdo se da de forma flexibilizada pela pequena corrupgao
(invasao de recuos, ampliacao de areas construidas, por exemplo).
Como destacado pela autora ora citada, a fiscalizagao de policia € essencial

para conter eventuais ocupacdes desordenadas, tanto areas informais para deter as
construgdes clandestinas e irregulares quanto nas formais, de vez que é uma pratica
recorrente a omissdo na fiscalizagdo. O poder-dever de fiscalizar nao deve ser
mitigado por meio de tolerancia indevida ou permissividade lesiva e viciada por
agentes publicos que atuam na fiscalizagdo em troca de privilégios, legado cultural
este deixado pelos colonizadores e que precisa ser rompido.

A omissao do Poder Publico na fiscalizagdo das construgdes e ocupacao do
solo urbano, de igual modo, sofre influéncia dos colonizadores, pois a concentragao
de terras nas maos de poucos aliada a forga do capital, tem ingeréncia na aprovagao
das leis urbanisticas que representa um entrave na materializacdao do direito a
moradia digna e a cidade. O planejamento urbano ndo se reveste de neutralidade e,
ainda, conforme aduz Maricato (2013), “tem cumprido um papel ideolégico mais do
que instrumento de orientacdo da gestdo e dos investimentos”. E essencial, inverter
esta l6gica de planejar as cidades.

Além da comprovada ingeréncia capitalista na aprovagéo dos Planos Diretores
Urbanos, muitas dessas normas sao aplicadas ao sabor das conveniéncias, restando
evidente que muitas chegam a ser descumpridas por grupos empresariais diante da
auséncia de um efetivo controle publico impessoal exercido pelo Poder de Policia, o
que, na maioria das vezes, chega a se tornar um empecilho a ocupacgao territorial
justa, igualitaria e sustentavel, contribuindo sobremaneira para o aumento do déficit
habitacional, dentre outras mazelas elencadas por Maricato,

[...]nunca é demais repetir 0 que € 6bvio, mas pouco considerado na
sociedade global: auséncia de controle publico sobre a propriedade
da terra contribui para a caréncia habitacional, segregacgao territorial,
aumento do custo da infraestrutura e servigos, aumento da violéncia,
predacdo ambiental, além de impor maior sacrificio a populagao pobre
excluida da cidade. A “desordem” dos mercados fundiarios e
imobiliario (que evidentemente pressupde uma outra “ordem”)impde
custos a administragédo publica e amplia as desigualdades”. (2015, p.
96).

A relagao de poder de mando e a predominancia dos interesses privados nas

gestdo e organizagdo das cidades tem intensificado as desigualdades sociais e
contribuido no aumento da distdncia entre a cidade formal e a informal, pois o
exercicio do Poder de Policia tem sido relegado ou nao exercido de forma efetiva e

continua pelos municipios. A conduta omissiva do Poder Publico vem provocando e
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intensificando o caos urbano. Maricato explica, com efetiva precisdo que: “O
resultado, este si, € uma grande baderna” e, ainda, arremata: “E cada vez mais
insustentavel o nivel de comprometimento ambiental e de qualidade de vida dessas
metropoles, que mantém, através de praticas arcaicas e de ardilosa representacao, o
encobrimento da senzala ou da cidade ilegal”. Nas palavras de Maricato, o modelo de
urbanizagao sem fiscalizagcao das construgdes a aplicagao do capital excedente, tem
afastado, paulatinamente, a materializagdo do direito a moradia digna e do direito a
cidade conforme reconhecida na CF/88.

2.1.3 Do direito a moradia digna: prote¢ao na ordem juridica

O direito a moradia digna € um direito humano, fundamental e socialmente
protegido no admbito internacional e nacional, com vista a proteger a dignidade da
pessoa humana a medida que as democracias se consolidam. A expresséao, direitos
humanos é utilizada no plano internacional, sendo suas normas incorporadas no
direito interno por meio das convengdes internacionais. Além desse aspecto positivo,
a expressao direitos fundamentais é utilizada para designar “direitos positivados na
Constituigdo de um determinado Estado”.?® Por sua vez, direitos sociais?* sdo aqueles
que cabe ao Estado presta-los como prestacdes positivas, tidos como direitos de
segunda geracédo no Estado de bem-estar social. Silva (2011) argumenta que eles
“criam condigdes materiais mais propicias ao auferimento da igualdade real, o que,
por sua vez, proporciona condicdo mais compativel com o exercicio efetivo da
liberdade”. Por meio deles, sdo criadas as amplas possibilidades de melhoria das
condigdes de vida, incluindo-se a da moradia digna.

Silva (2011) admite que os direitos sociais tém como pressupostos os direitos
econdmicos, pontuando que sem a “intervencao e participagao estatal na economia,
Nao se comporao as premissas necessarias ao surgimento de um regime democratico
de conteudo tutelar dos fracos e mais numerosos”. Dessa forma, os direitos sociais
constituem efetivamente uma dimenséao dos direitos fundamentais, os quais visam a
assegurar, de forma concreta e eficaz, as necessidades individuais ou de grupos, de

modo a reduzir as evidentes desigualdades sociais.

23 SCHREIBER, Anderson. Direitos da Personalidade. 22 ed. Sao Paulo: Atlas, 2014. p 13.

24 [...Jdimensao dos direitos fundamentais do homem, s&o prestagdes positivas proporcionadas pelo Estado direta
e indiretamente, enunciados em normas constitucionais, que possibilitam melhores condi¢gdes de vida aos mais
fracos, direitos que tendem a realizar a igualizagao de situagdes sociais desiguais. Sao, portanto, direitos que se
ligam ao direito de igualdade. (SILVA, 2011, p. 286).
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Os direitos fundamentais sdo normas, principios, prerrogativas e deveres de
matriz constitucional que visam a proteger a dignidade da pessoa humana e a garantir
a convivéncia pacifica, digna, livre e igualitaria a todos, independentemente de credo,
cor, raga, condigdo econdmica ou posigao social. Segundo Bulos (2017) “Sem os
direitos fundamentais, o0 homem nao vive, ndo convive, e, em alguns casos, néao
sobrevive”. No recente contexto da pandemia, a dignidade da pessoa humana, a vida
do ser humano foi visivelmente afetada e desrespeitada pelo poder publico. A omissao
na prestacao dos servigos assistenciais e de saude, as orientagbes governamentais
distorcidas, o descuido e atraso na aquisi¢ao de vacinas, demonstraram, nitidamente
gue o homem nao sobrevive sem assisténcia do Estado, sem renda, sem as condi¢gdes
minimas de habitabilidade, sem uma moradia digna para que de fato, pudesse ficar
em casa, proteger-se da contaminagdo do coronavirus e cumprisse o isolamento
social para controle da disseminacao da doenca.

Torna-se evidente que a auséncia de uma moradia digna em condi¢des de
habitabilidade, aliada a diversos outros fatores, contribuiu no registro alarmante®® de
mortes por Covid-19 no Brasil, com o numero expressivo e assustador de 707.286 mil
mortes. Esses numeros revelam que a populagdo mais carente, sem acesso aos
servigos sociais basicos, foi a mais afetada, denotando a falha do Estado no controle
da transmissdo do virus e na prestacdo de outras medidas epidemiologicas
necessarias. O urbanista Nabil Bonduki (2021) destacou no Podcast O Assunto, “O
problema da habitagdo ganhou ainda mais importancia na pandemia. Com diretrizes
sanitarias como ficar em casa e lavar as maos, fica evidente o problema para quem
ndao tem casa ou vive em uma com agua intermitente". De fato, houve uma
impossibilidade real de cumprir as regras sanitarias, ante as condi¢des precarias de
moradia.

A dignidade da pessoa humana e a igualdade de todos, no cenario pandémico
foi visivelmente desrespeitada pelo Estado que € o responsavel pelo cumprimento das
prestacbes sociais de saude, educagdao, moradia tdo necessarios a sociedade
brasileira, sobretudo a populacédo de baixa renda. A falta de moradia e as precarias
condicbes de vida foram fatores determinantes para o aumento das mortes pela
Covid-19. Em relatério recente intitulado “Mortes Evitaveis por Covid-19 no Brasil”,

elaborado pela Oxfam Brasil, organizacdo da sociedade civil brasileira sem fins

25 BRASIL. COVID-19: Painel do Coronavirus. Disponivel em: https://covid.saude.gov.br/. Acesso em 15/11/2023.
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lucrativos que trabalha em prol da construgcdo de um Brasil com mais justica e menos
desigualdades, foi estimado que 120 mil mortes ocorridas entre margo de 2020 e
marco de 2021 poderiam ter sido evitadas, caso tivessem sido implementadas
medidas preventivas como distanciamento social e restricdbes a aglomeragoes.
(OXFAM, 2021).26

No aludido relatério, Guilherme Loureiro Werneck (2021) registra: “As
desigualdades sociais e econdmicas entre as regides do Brasil tém papel decisivo na
persisténcia do alto nimero de mortes, fator possivelmente mais determinante de
Obitos do que a faixa etaria e as comorbidades dos pacientes que foram a 6bito”. A
Oxfam destacou ainda que na cidade de Sao Paulo o risco de morte foi maior nas
areas com piores condi¢gdes sociais. As evidéncias levantadas demostram que a
auséncia de politicas publicas habitacionais agravaram ainda mais a crise sanitaria e
o numero de mortes decorrentes do Covid-19, comprovando que, sem a efetivacéo
do direito a moradia, o cidadao nao vive com dignidade e ndo tem condigdes de
sobrevivéncia como pontuado por Bulos, e, vivendo a margem do direito a cidade, séo
excluidos, intensificando os problemas sociais em evidente afronta aos ideais
democraticos.

O estudo da OXFAM (2021) demonstra que o Poder Publico precisa enfrentar
o problema de mais de 60 milhdes de brasileiros que vivem em moradias irregulares.
A regularizagdo fundiaria urbana é um importante instrumento para melhoria das
condigdes de habitabilidade, garantindo um lugar de fato e de direito para se abrigar
com segurancga e dignidade. O que pode ser considerada uma moradia digna? Esta
indagacgao nos conduz a compreenséao do direito a moradia como um direito humano,
uma condigdo minima essencial a vida, protegido tanto no ambito nacional como
internacional.
2.1.3.1 Do Direito a Moradia digna sob a ética do Direito Internacional

Sob visdo dos direitos humanos, a moradia esta vinculada diretamente ao
principio da dignidade da pessoa humana. Todo ser humano, em qualquer parte do
mundo, necessita viver dignamente. A Declaracdo Universal dos Direito Humanos
(DUDH) de 1948 reconhece o direito a moradia como direito humano, integrante do

bem-estar de todos, com previsao expressa no artigo XXV,

260 Peru teve um dos indices mundiais mais altos de infecgdo e mortalidade na pandemia recente exatamente
porque, mesmo com titulos nas maos, mas na falta de infraestrutura urbana e de servigcos adequados, os
moradores dos assentamentos tiveram de se expor a riscos diarios nos precarios mercados populares. A politica
de regularizagdo peruana custou caro para seus cidaddos. (FERNANDES, 2023).
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1. Todo ser humano tem direito a um padrdo de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia saude, bem-estar, inclusive alimentacéo,
vestuario, habitacdo, cuidados médicos e 0s servicos sociais
indispensaveis e direito a seguranca em caso de desemprego, doenga
invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de
subsisténcia em circunstancias fora de seu controle. (NACOES
UNIDAS, 1948).

Com o padrao de vida adequado tragcado na DUDH, o direito a habitagcao passa

a ser tratado com o termo ‘moradia adequada’ numa concepgdo mais ampla, nela
incluindo, além do acesso a um teto, os demais servigos publicos essenciais para
viver em condi¢cdes minimas de habitabilidade.

O Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos (PIDCP), de 16 de
dezembro de 1966, e, também, o Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos,
Sociais e Culturais da Organizacao das Nag¢des Unidas (PIDESC), estabeleceram as
regras de protecdo da moradia adequada contra as ingeréncias arbitrarias e ilegais
no domicilio. Em 19 de dezembro de 1966, o PIDESC, em seu artigo 11, reconhece o
direito de toda pessoa a um nivel de vida adequado para si préprio e sua familia,
inclusive a alimentacdo, vestimenta e moradia adequada, além de uma melhoria
continua de suas condigdes de vida, competindo aos estados-partes o dever de
assegurar este direito (Nag¢des Unidas, 1966).

De outra banda, o Comité da Organizagao das Nagdes Unidas (ONU) sobre
dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (CESCR) elaborou as orientagdes para
configuragdo da moradia adequada. Destaca-se o comentario de n° 04, de 12 de
dezembro de 1991, que fixa os critérios basicos para definicdo da moradia adequada.

(a) Seguranga legal de posse. A posse toma uma variedade de
formas, incluindo locagao (publica e privada), acomodacao, habitagdo
cooperativa, arrendamento, uso pelo préprio proprietario, habitacao de
emergéncia e assentamentos informais, incluindo ocupacdo de
terreno ou propriedade.

(b) Disponibilidade de servigcos, materiais, facilidades e infraestrutura.
Uma casa adequada deve conter certas facilidades essenciais para
saude, seguranga, conforto e nutrigao.

(c) Custo acessivel. Os custos financeiros de um domicilio associados
a habitacdo deveriam ser a um nivel tal que a obtencgao e satisfacao
de outras necessidades basicas n&o sejam ameagadas ou
comprometida.

(d) Habitabilidade. A habitacdo adequada deve ser habitavel, em
termos de prover os habitantes com espacgo adequado e protegé-los
do frio, umidade, calor, chuva, vento ou outras ameacgas a saude,
riscos estruturais e riscos de doenca. A seguranca fisica dos
ocupantes deve ser garantida.

(e) Acessibilidade. Habitacbes adequadas devem ser acessiveis
aqueles com titularidade a elas. A grupos desfavorecidos deve ser
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concedido acesso total e sustentavel a recursos de habitacéo
adequada.
(f) Localizagdo. A habitagdo adequada deve estar em uma localizagéo
que permita acesso a opgdes de trabalho, servigos de saude, escolas,
creches e outras facilidades sociais.
(9) Adequacao cultural. A maneira como a habitacdo é construida, os
materiais de construgdo usados e as politicas em que se baseiam
devem possibilitar apropriadamente a expressdo da identidade e
diversidade cultural da habitacdo. (NACOES UNIDAS, 1992).

Outros tratados e convencgdes internacionais corroboraram o direito humano a

moradia digna. A 12 Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Assentamentos Humanos
de Vancouver de 1976 (Habitat |) realizada no Canada, definiu a moradia adequada
associada aos servigos publicos essenciais e de infraestrutura urbana como direito
humano basico sob a responsabilidade do Estado. A 22 Conferéncia das Nacgdes
Unidas sobre Assentamentos Humanos (Habitat Il), em 1996, realizada em Istambul,
aprova a Agenda Habitat 1| com a meta universal de garantir moradia adequada a
todos e tornar os assentamentos humanos mais seguros, saudaveis, habitaveis,
equitativos, sustentaveis e produtivos.

A meta foi tragada para ser perseguida progressivamente pelos paises, diante
da avaliacdo de que os assentamentos humanos e as condigdes de habitagao
estavam em continua deterioracdo; cabendo, pois, aos Estados promover agdes
efetivas e solidarias entre todos os povos para cumprimento destes objetivos e
melhoria da qualidade de vida nos assentamos humanos, sobretudo, os irregulares
(Agenda Habitat I, 1996).

Ja na Conferéncia das Nacdes Unidas sobre Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano Sustentavel (Habitat Ill) em Quito, Equador, em 20 de outubro de 2016,
aprovou-se a Nova Agenda Urbana, integrando o direito a moradia digna com o direito
a cidade, com o objetivo de “alcancar cidades e assentamentos humanos onde todas
as pessoas possam desfrutar de direitos e oportunidades iguais”, incluindo a cultura
como elemento prioritario na gestdo do espacgo urbanos.

Na referida agenda foram fixadas as condicionantes para que cidades e
assentamentos humanos se organizassem a partir de paradigmas da fungao social da
propriedade, da participagéo ativa dos cidadéos e da igualdade dos géneros,

(a) cumpram sua fung¢ao social, inclusive a funcao social e ecoldgica
da terra, com vistas a alcancar, progressivamente, a plena
concretizacdo do direito a moradia adequada como um componente
do direito a um padrao de vida adequado, sem discriminagcdo, com
acesso universal a sistemas de abastecimento de agua potavel e
saneamento seguros e acessiveis, assim como acesso igualitario para
todos a bens e servigcos publicos de qualidade em areas como
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seguranca alimentar e nutricdo, saude, educacao, infraestrutura,
mobilidade e transporte, energia, qualidade do ar e subsisténcia;
(b) sejam participativos; promovam a participagao civica; estimulem
sentimentos de pertencimento e apropriacdo entre todos seus
habitantes; priorizem espagos publicos seguros, inclusivos,
acessiveis, verdes e de qualidade, adequados para familias;
fortalecam interacdes sociais e intergeracionais, expressdes culturais
e participacgao politica, conforme o caso; e propiciem a coesao social,
a inclusdo e a seguranca em sociedades pacificas e plurais, nas quais
as necessidades dos habitantes sejam satisfeitas, reconhecendo as
necessidades especificas daqueles em situacéo de vulnerabilidade;
(c) alcancem igualdade de género e empoderem todas as mulheres e
meninas, garantindo a participagao plena e efetiva das mulheres e
direitos iguais em todas as areas e em fungdes de liderangca em
processos decisorios em todos os niveis; garantindo emprego decente
e remuneragdo igual para trabalho igual ou de igual valor para todas
as mulheres; e previnam e eliminem todas as formas de discriminagao,
violéncia e assédio contra mulheres e meninas em espacos publicos
e privados.(AGENDA HABITAT lll, 2016).

O direito @ moradia reconhecido no ambito internacional como direito humano

foi ratificado pelo Brasil. A adesdo aos pactos internacionais referenciados deu-se
através do Decreto n° 591/1996 e n° 592/1996, devendo o Estado brasileiro assumir
a responsabilidade de promover medidas efetivas para protecdo e materializacao
deste direito, seguindo os padrdes internacionais. O direito humano a moradia
albergado pelo direito internacional integra o rol dos direitos fundamentais e sociais
no plano interno.

2.1.3.2 O Direito fundamental e social a moradia: protecao juridica no direito brasileiro.

A incorporacgao do direito a moradia digna no sistema juridico nacional deu-se
com a adesdo do Estado brasileiro aos tratados e convengdes internacionais
referenciados. Pela forca normativa da Constituicado Federal em diversos dispositivos
ratifica-se o direito a moradia. No artigo 1°, inciso Ill, o principio da dignidade da
pessoa humana é fundamento da Republica Federativa do Brasil e pilar do direito de
moradia®’.

No artigo 5°, ao elencar os direitos fundamentais, preconiza como garantia dos
brasileiros e estrangeiros, o direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a

propriedade, sem a moradia n&o se pode conceber esses direitos. Por outro lado, no

27 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissolivel dos Estados e Municipios e do Distrito
Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentol...]
Il - a dignidade da pessoa humana;
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artigo 7°, inciso 1V, da CF/88, a moradia esta inserida dentre as necessidades basicas
da pessoa humana?.

Ao definir a competéncia dos entes federados ha previsdo do dever estatal de
promover programas de constru¢ao de moradias. Destaca-se, ainda, a previsdo da
usucapiao urbana como instrumento de regularizagado fundiaria para assegurar o
direito @ moradia®®. Referidos dispositivos demonstram que o direito @ moradia foi
albergado com a promulgacao da CF/88 (Brasil, 1988).

Apesar de a protecao do direito a moradia como condi¢do sine qua non para
se viver com dignidade ter sido reconhecido na ordem internacional pela ONU e no
Brasil com a adesao as convencgdes internacionais. Esse direito somente foi inserido
expressamente na CF/88, na qualificacdo de direito social, com o advento da Emenda
Constitucional (EC) n°® 26/2000, consoante disposto no artigo 6°: “S&o direitos sociais
a educacgao, a saude, a alimentacao, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a prote¢cao a maternidade e a infancia, a assisténcia
aos desamparados, na forma desta Constituicdo”. A previsdo expressa, elide de
duvidas quanto a natureza juridica da moradia como direito humano, fundamental e
social compondo o minimo existencial. (Brasil, 1988).

No plano infraconstitucional, o Estatuto das Cidades, Lei n° 10.275/2001,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana, com énfase na 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 geragdes”. Infere-se, dessa diretriz,
que a moradia esta articulada com o direito a cidade que € mais abrangente, devendo
englobar a disponibilizagao dos servigos publicos essenciais e infraestrutura minima
para melhoria da qualidade de vida, prevendo ainda, dentre os instrumentos de

politica urbana, a regularizac¢ao fundiaria, objeto deste estudo. (Brasil, 2001).

28 Art. 7° Sao direitos dos trabalhadores urbanos e rurais, além de outros que visem & melhoria de sua condigéo
social: IV - salario minimo, fixado em lei, nacionalmente unificado, capaz de atender as suas necessidades vitais
basicas e as de sua familia com moradia, alimentacdo, educacéo, saude, lazer, vestuario, higiene, transporte e
previdéncia social, com reajustes periodicos que Ihe preservem o poder aquisitivo, sendo vedada sua vinculagéo
para qualquer fim.

Art. 23.E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios:

IX - promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condi¢gbes habitacionais e de
saneamento basico;(destaque).

29Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposicgao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio,
desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.(CF/88).
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Posteriormente, foi aprovada a Lei n° 11.124/2005, que dispde sobre o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) cria o Fundo Nacional de
Habitagao de Interesse Social (FNHIS) e institui o Conselho Gestor do FNHIS. Dentre
seus principais objetivos, destacam-se a viabilizagdo para a populagdo de menor
renda, o acesso a terra urbanizada e a habitagcédo digna e sustentavel. Com essa lei
foi empregado o termo ‘moradia digna’ exemplificando o direito e o vetor de inclusao
social. Surge, portanto, no ordenamento juridico brasileiro, o termo ‘moradia digna’
compreendido no sentido amplo de moradia adequada configurada pela ONU,
consoante qualificadoras descritas no comentario 4, enumeradas no item 2.1.1 (Brasil,
2005).

Nesse contexto normativo, a Lei n°® 11.481/2007 estabelece que a ocupacao de
areas de propriedade publica para fins de moradia pode ser assegurada ao ocupante
por meio da concessao especial para fins de moradia. Esta lei autoriza a Unido a
utilizar a Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social destinada a atender familias
com renda mensal nao superior a cinco salarios minimos e ocupacgdes irregulares de
imoveis por organizagdes religiosas destinadas as suas atividades finalisticas,
ocorridas até 27 de abril de 2006, desde que atendidas a legislagdo urbanistica local
(BRASIL, 2007).

Por outro lado, e com viés mais inclusivo, a Lei n° 11.977/2009, que institui o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) introduziu a regularizagao fundiaria de
assentamentos informais para assegurar o direito a moradia. Apesar de a Lei do
PMCMYV ter disciplinada a regularizagdo fundiaria urbana de forma integral, esta foi
revogada pela Lei n° 13.465/2017, a qual enfatiza peremptoriamente a titulagdo
individual dos lotes.

Em que pese o Brasil dispor de um extenso arcabougo normativo capaz de
materializar o direito a moradia digna, reconhece-se, em contrario, a existéncia de
um expressivo numero de ocupagdes irregulares, expondo cerca de 60 milhdes de
brasileiros ao risco de vida e a residir sob condi¢gbes insalubres, inseguras e
desumanas, em dissonancia com a orientacdo dos tratados e das convencodes
internacionais retromencionadas. Os quadros 4 e 5 sintetizam as normas mais
relevantes demonstrando acerca da evolugdo e da protecdo da moradia digna no

ordenamento juridico internacional e nacional.



Quadro 4 - Evolugéo e protecéo legal da moradia no plano internacional

Data Instrumento normativo Conteudo

1948 Declaragdo Universal dos Direitos | Estabelece a habitagdo como elemento
(art. 25). integrante do bem-estar de todos.

1948 Declaragdo Universal dos Direitos | Estabelece a habitagcdo como elemento
(art. 25). integrante do bem-estar de todos.

1976 Conferéncia das Nagdes Unidas | Definicdo da moradia adequada associada
sobre  Assentamentos Humanos | aos servigos publicos essenciais como
(Habitat I). direito humano basico.

1991 Comentario n° 4 do Comité sobre os | Critérios para definicho de moradia
Direitos Econdmicos, Sociais e | adequada.
Culturais.

1996 Conferéncia das Nagdes Unidas | A moradia como direito humano basico, a
sobre  Assentamentos Humanos | ser perseguido progressivamente
(Habitat I1). juntamente com infraestrutura e os

servicos basicos.
2016 Conferéncia das Nagbes Unidas | A moradia digna como eixo do direito a

sobre  Assentamentos Humanos

(Habitat I11).

cidade.

Fonte: Organizacao prépria(Resultado da pesquisa)

Quadro 5 - Evolucao e protecdo legal da moradia no plano nacional

Data Instrumento normativo Conteudo
1988 Constituigdo Federal Previsdo dos principios da dignidade da
pessoa, participagéo direta, funcdo social
da propriedade e usucapido urbano (art.
1°, 1l e IV, art. 5° XX, art. 7°, IV, art. 183)
2000 EC n° 26/00 Inser¢gdo da moradia como direito social
(art. 6°);
2001 Lei n° 10.257/01(Estatuto das | Inclui o direito a cidades sustentaveis,
Cidades) entendido como o direito a terra urbana e
a moradia (art. 2°, 1);
2005 Lei n° 11.124/2005 (Lei do Sistema e | Insergéo do termo moradia digna (art. 2°,
do Fundo Nacional de Habitagdo de | I);
Interesse Social)
2007 Lei n°® 11.481/2007 Institui a concessao especial para fins de
moradia. (art. 22-A);
2009 Lei n® 11.977/2009. A regularizagdo fundiaria plena como
forma de garantir o direito social a
moradia, (art. 46);
2017 Lei n® 13.465/17 Garantia do direito social a moradia digna

com énfase na titulagéo individual de lotes
(art. 10, VI);

Fonte: Organizacao prépria(Resultado da pesquisa)
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O Brasil encontra-se dentre os paises que reconhecem o direito a moradia

digna tanto na CF/88 quanto na legislagdo infraconstitucional; ressalvando-se,

contudo, que, entre a universalidade do direito a moradia digna prevista no arcabouco

normativo e a sua efetiva aplicagao, ha um distanciamento efetivo. Maricato (2015)

enfatiza que: “entre a lei e sua aplicagado ha um abismo que € mediado pelas relacdes

de poder na sociedade”. Ha de fato, muitas leis e pouca aplicabilidade delas.
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Ha de fato, um direcionamento intencionado na aprovagao de leis que
favorecam aqueles quem detém o poder, impondo uma ideologia dominante para
manter as relagdes desiguais de poder no espago urbano.

2.1.4 Do direito a cidade: democratizagao do espago urbano

O direito a cidade tem origem no pensamento do gedgrafo e socidlogo francés
Henri Lefebvre, na década de 1960. Lefebvre defendia que a cidade n&do deve ser
apenas um espaco fisico, mas também um espaco de convivéncia, interacao social e
realizagao pessoal.

Dessa forma, o direito a cidade é o direito de todos os cidadaos de participar
ativamente na construgao, gestao e usufruto da cidade de forma plena, incluindo o
acesso aos servigos publicos, equipamentos urbanos, mobilidade social e, sobretudo,
construcao da cidadania.

O direito a cidade, na acepg¢ao classica de Henri Lefebvre (2021) “[...] significa
o direito dos cidadaos-citadinos e dos grupos que eles constituem (sobre a base das
relagbes sociais) de figurar sobre todas as redes e circuitos de comunicagéo, de
informacéo, de trocas”. A concepcgao atemporal de Lefebvre de que o direito a cidade
esta relacionado ao “direito a vida urbana, condicdo de um humanismo e de uma
democracia renovados”, possibilita a todos os cidadaos participar de forma ativa na
gestao territorial das cidades para garantia de direitos, dentre os quais, lutar pela
moradia digna, por um espago publico de convivéncia social, cultural com acesso aos
servigos publicos. A questdo do urbano é tratada através da ideia do Direito a Cidade
com a estreita ligagao entre o acesso a moradia digna, a ocupagao do espaco publico
e o resgate do prazer de viver no ambiente urbano seguro e tranquilo.

Lefebvre descreve o direito a cidade como uma “manifestacao superior dos
direitos: o direito a liberdade, a individualizacdo na socializacdo, ao habitat e ao
habitar. O direito a obra (a atividade participante) e o direito a apropriagdo (bem
distinto do direito a propriedade estao implicados no direito a cidade”, a arrematando
diz que “s6 pode ser formulado como direito a vida urbana, transformada, renovada”.

Ter uma moradia digna nao significa ter apenas um teto para morar, representa
muito mais. Consiste um direito mais amplo de ser inserido na cidade, de pertencer a
uma comunidade, de participar diretamente da tomada de decisao.

Ter uma moradia engloba o direito a cidade, que na visdo de Saule Junior

(1997) representa o “conjunto de medidas que promovam a melhoria da qualidade de
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vida, mediante a adequada ordenacgao do espaco urbano e a fungio de bens, servigos
e equipamentos urbanisticos por todos os habitantes da cidade”. E com énfase nessa
dimenséao que devem ser executados os projetos de REURB.

Por meio desse direito é garantido a todos os cidadaos usufruir e ter acesso
aos servigcos publicos basicos, como educacdo, saude, saneamento basico,
seguranga, iluminagcdo publica, lazer, esporte e transporte e, ainda, o direito de
participar da gestao do espago em que vive.

O Direito a cidade, além da protegdo internacional, tem matriz constitucional.
Segundo Saule Junior (1997), o direito a cidade compreende os direitos das pessoas
de viverem nas cidades com dignidade, de exercer de forma plena a cidadania, de
ampliar os direitos fundamentais, de participar da gestdo das cidades, de viver no
meio ambiente sadio e ecologicamente equilibrado e sustentavel, deve ser
compreendido na acepc¢do ampla de direitos humanos.

No plano infraconstitucional, o Estatuto das Cidades enfatizou o pilar da
participacdo direta e universal do cidaddo como ferramenta de consolidacédo da
democracia com a finalidade de disciplinar o direito a cidade, englobando o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geragdes®'. Infere-se, disso, que o direito @ moradia digna acha-se incorporado ao
direito a cidade.

Por outro lado, € estabelecido no artigo 4°, inciso lll, alinea “f’, “a gestéao
orcamentaria participativa”, como um dos instrumentos que garanta aos cidadaos o
direito de opinar e participar dos programas de governo no ambito municipal,
considerando, sobretudo, que os recursos publicos ndo sao suficientes para atender
todos os anseios e necessidades da populagdo, cabendo-lhes, pois, eleger as
prioridades. (Brasil, 2001).

30Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem- estar de seus habitantes.(grifos).

31. Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des 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 servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes
e futuras geragoes;

Il — gestdo democratica por meio da participagcdo da populagdo e de associagdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagéo, execu¢do e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.
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Especificamente no artigo 43, o Estatuto das Cidades elenca os debates, as
audiéncias, consultas publicas, conferéncias, plebiscitos e referendos como
instrumentos a serem utilizados pelos municipios para participacdo dos cidadaos na
tomada de decisdo sobre o territério. E, ainda, no artigo 44, determina a
obrigatoriedade da participagao popular na aprovagao do PDU.

Por outro lado, a Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF)3 prevé a gestdo
orgcamentaria participativa com a realizagédo de audiéncias publicas para prévia
consulta dos cidadaos de forma direta ou por meio dos Conselhos Populares, como
condicdo obrigatéria para tomada de decisdo quanto aos projetos orgcamentarios que
tratem do direito a cidade.

A imposicao legal, representa, no sentir de Harvey (2014), o direito “de mudar
e reinventar a cidade mais de acordo com 0s nossos mais profundos desejos [...],
reinventar a cidade depende inevitavelmente do exercicio de um poder coletivo sobre
o processo de urbanizagdo”. Planejar as mudangas da cidade, de forma coletiva,
consolida a democracia.

Destaca-se, nesse interim, o orgamento participativo®3, enquanto modelo
brasileiro de participagao ativa do cidadao na organizagao das cidades, uma forma de
resgate do espaco publico inclusivo e igualitario, com a presenca do coletivo no
desenho de politicas publicas.

Em verdade, a participacao constitui-se em poderosa ferramenta de luta para
consolidagédo efetiva da insercédo do cidaddo no espago urbano de forma justa e
igualitaria sendo imprescindivel para ndo incorrer com 0s mesmos erros do passado
no futuro. Flavia Piovesan (2023) entende ser necessaria [...] “a participagao da
sociedade civil no processo de elaboragao, implementagao e avaliagdo das medidas
adotadas para combater a discriminagao e promover a igualdade.” A contribuicdo dos

cidadaos que conhecem a realidade € valiosa para definicdo de politicas publicas,

32 Art. 48. Séo instrumentos de transparéncia da gest&o fiscal, aos quais sera dada ampla divulgagao, inclusive
em meios eletrénicos de acesso publico: os planos, orcamentos e leis de diretrizes orgamentarias; as prestagées
de contas e o respectivo parecer prévio; o Relatério Resumido da Execugao Orgamentaria e o Relatério de Gestéao
Fiscal; e as versdes simplificadas desses documentos.

§ 12 A transparéncia sera assegurada também mediante

| — incentivo a participacdo popular e realizagao de audiéncias publicas, durante os processos de elaboragéo e
discussao dos planos, lei de diretrizes orgamentarias e orgamentos;(2001).

33 O orgamento participativo surgiu o OP em Porto Alegre no ano de 1989, implantado com a participacgéo direta
da populagao na discusséo, eleigdo e implementacao de politicas publicas numa construgdo democratica, de baixo
para cima (bottom up). Esta experiéncia de OP tornou-se referéncia mundial em democracia participativa, tendo
sido reconhecida pelo Banco Mundial como modelo bem-sucedido de acdo entre governo e a populagéo, além de
ter sido considerada pela Organizagédo das Nagdes Unidas (ONU) como uma das 40 melhores praticas de gestao
publica urbana no mundo. (OIDP, 2023).
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pois esses beneficiarios dos programas detém as informagdes mais precisas tanto
para o diagndstico dos problemas e das causas que impulsionam as construgdes
irregulares, quanto para busca de solugdes. E a partir do didlogo e da escuta dos mais
vulneraveis, vé-se possivel encontrar forcas para demolir as muralhas entre as
cidades formais e informais, criando pontes ao invés de muros, abrindo espacos nas
cidades para os sem-tetos, sem casa ou moradia digna, para os excluidos que nao
cessam.

Maricato (2015) reitera que a luta pela reforma urbana implica em “erradicar o
analfabetismo urbanistico”, pois, a partir do conhecimento da realidade, do espaco
urbano construido, pode-se efetivamente planejar o ordenamento do solo com bases
solidas, ou melhor expressando, urbanizar os assentamos informais e gradualmente
erradica-los.

Nesse sentido, o direito a moradia ndo pode ser tratado dissociado do direito a
cidade. Aquele concebido como o direito de permanecer em um lar, um lugar de criar
raizes, construir historias, fincar bandeira; este, mais amplo, incluindo o direito de ter
disponivel os servigos publicos ou os meios para chegar até eles, algo tao primordial
a dignidade da pessoa humana. Nao se pode olvidar que a realidade social € outra,
pois tudo isso, na pratica, faz falta ao cidadéo que vive num nucleo urbano informal.

Por certo, o direito a cidade ultrapassa o direito a moradia. Nao se pode analisar
o problema das ocupagdes irregulares sem analisar a urbanizacgéo das cidades. E
olhando a cidade que vamos nos deparar com a segregagao e a caréncia dos que
vivem nas periferias, e, a partir dai, compreender o sentido do direito a cidade
concebido por Lefebvre, como sendo um direito do cidaddo de nao ser excluido da
centralidade.

Lefebvre afirmava que as forgas sociais e politicas poderosas tendem a destruir
a cidade. David Harvey (2014), a partir da concepcéao de Lefebvre desenvolve a teoria
de que o direito a cidade passou por um ressurgimento, diz que esse direito deve-se
a conquistas por meio de lutas dos movimentos sociais e da participagcdo dos
cidadaos,

[...] o direito a cidade tem de ser atribuido ao poder e a importancia
dos movimentos sociais urbanos, particularmente no que diz respeito
ao direito a moradia, na promogao da democratizagao. O fato de esse
movimento constitucional ter ajudado a consolidar e promover um
sentido ativo de “cidadania insurgente”(como o chama James Holston)
nao tem nada a ver com o legado de Lefebvre, mas tudo a ver com
lutas que continuam a existir acerca de quem vai com figurar as
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caracteristicas da vida urbana cotidiana. Algo como “orgcamento
participativo”, em que os moradores comuns da cidade tomam parte
direta na distribuicdo de quantias do orgamento municipal por um
processo democratico de tomada de decisao, tem inspirado muitas
pessoas a buscar algum tipo de resposta a um capitalismo
internacional brutalmente neoliberarizante que vem se intensificando
sua agressao as qualidades de vida cotidiana desde os primeiros anos
da década de 1990. (2014, p. 41).

O ressurgimento do direito a cidade, na concepg¢ao de Harvey, demonstra que
as conquistas e materializagéo tanto do direito de moradia, quanto do direito a cidade
decorre da forga dos movimentos sociais em face do poder hegeménico e enfatiza o
orcamento participativo, instituido no Brasil, com um dos meios de participagao direta
dos cidadaos na priorizagdo das politicas publicas, especificamente, na organizagéo
do espago urbano do cumprimento da funcdo social, na concepcdo de serem
construidas cidades a partir do ‘valor de uso’ e ndo do mero ‘valor de troca’.

Na construgado de David Harvey, o direito a cidade € um direito coletivo que tem
forca para promover mudancas, “é o direito de mudar a nés mesmos, mudando a
cidade”, argumentando ainda que toda transformacao esta condicionada ao exercicio
de um poder coletivo para reestruturar os processos de urbanizacio, “A liberdade de
fazer e refazer as nossas cidades, e a nGs mesmos €, a meu ver, um dos nOsSsSOs
direitos humanos mais preciosos e ao mesmo tempo mais negligenciados.” E
inconteste que o Poder Publico tem sido negligente, assim tem-se como relevante a
forga do poder coletivo na gestao das cidades.

A democratizacdo do acesso a moradia perpassa pela democratizacao da
gestao urbana, porquanto somente é possivel um reordenamento justo, igualitario,
inclusivo e participativo quando as elites econdmicas, que vasculham espagos
urbanos em qualquer lugar do mundo para investir o capital excedente, n&o tiver
prerrogativas ou poder de for¢a para deliberar junto aos governos municipais. Raquel
Ronilk no ensaio ‘Politica urbana no Brasil’ explica “[...] Nesse sentido, a desregulagéo
e a dimenséao de informalidade difusa da nossa urbanizagéo se intensificaram ainda
mais com a globalizagdo dos mercados e o enfraquecimento do poder do Estado
como agente de desenvolvimento”. A relagao entre o Poder Publico e a classe que
detém o capital para investir nas cidades com o fito meramente lucrativo € injusta e
desumana. O interesse econdmico sobrepde-se ao interesse da coletividade, embora

o poder coletivo possa transformar a cidade.
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Alias, os gestores municipais devem enfrentar o desafio e garantir a integragao
das ocupacdes irregulares na cidade formal por intermédio de processos de
regularizagao fundiaria com énfase na dimensao urbanistica e social, promovendo a
incluséo social, a participagao do cidadao e o direito a cidade. Lefebvre (2001) afirma
gue num pais democratico, o poder publico ndo pode tolerar a segregacao,

[...] o urbano é a obsessdo daqueles que vivem na caréncia, na
pobreza, na frustagcdo dos possiveis que permanecem como sendo
apenas possiveis. Assim, a integracdo e a participacdo sdo a
obsessao dos né&o participantes, dos ndo integrados, daqueles que
sobrevivem entre os fragmentos da sociedade possivel e das ruinas
do passado: excluidos da cidade, as portas do urbano.( p. 102).

Entoando o pensamento de Lefebvre e Harvey, as normas de organizagao das
cidades devem proteger o interesse de toda a coletividade, ao passo que os gestores
nao devem ceder as pressdes do poder hegemdnico para aprova-las. Na redefinigdo
do espaco urbano, os municipes sao stakeholders importantes para efetiva aplicacao
dos instrumentos urbanisticos, primando pela distribuicao igualitaria e pelo combate
ao modelo de desenvolvimento seletivo tipico das sociedades modernas.

A titulo ilustrativo, as moradias populares financiadas pelo PMCMV,
construidas em areas periféricas sem os servigos essenciais de infraestrutura urbana,
demonstram que as cidades se desenvolvem de maneira desigual. A cidade formal
dotada de infraestrutura urbana, com equipamentos publicos, mobilidade social,
escolas, pracas, saneamento basico, com a valorizagao imobiliaria e inacessivel pela
populacdo menos favorecida e de outro, a cidade informal, com construcdes
precarias, sem servigos publicos, sem saneamento basico, sem planejamento
municipal, visivel aos olhos de todos, mas invisivel aos programas e projetos do
governo. Essas situagdes dispares ndao podem permanecer e o poder coletivo deve-
se impor na diregdo de uma gestao eficaz na remodelagcédo dos espagos urbanos.

Seguindo as propostas globais para alcangar as metas estabelecidas para
melhoria da qualidade de vida da populacéo, percebe-se, pois que a urbanizagao dos
nucleos urbanos informais é condigao sine quo non para integragéo da cidade informal
com a formal, garantindo o direito a cidades inclusivas, sustentaveis e seguras, para
tanto se faz necessario, romper a influéncia do colonialismo interno e do poder
capitalista que busca a aplicagdo do capital excedente, visando exclusivamente o
lucro sem se preocupar com as pessoas, com o respeito ao ser humano. Ante a visao
capitalista do mercado imobiliario, € imprescindivel a participagcdo do cidaddo na

gestao das cidades.
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Segundo Fernandes(2006) nao tem como dissociar a reforma urbana sem uma
profunda reforma juridica, afirmando que “ndo ha cidadania sem a democratizagcéo
das formas de acesso ao solo urbano e a moradia das cidades”. Defende ainda que
as mudangas estruturais quanto ao, “padréao de exclusdo social, segregacao territorial,
degradacdo ambiental e ilegalidade urbana que caracteriza o processo de
urbanizagdo no Brasil, se ndo for também mediante uma reforma do Direito”. E
destaca, a participagcédo da sociedade e as parcerias como fator preponderante para
ocorrer mudancgas justas.

O direito a cidade é um direito difuso e coletivo, de natureza indivisivel, de que
sdo titulares todos os habitantes da cidade, das gerag¢des presentes e futuras, como
descreve Amanajas e Klug(2018). Destarte, a natureza coletiva do direito impde a
obrigatoriedade de participagdo do cidadao nas decisdes sobre o futuro da cidade,
por ser, além de uma arma poderosa contra os interesses especulativos, uma
exigéncia legal, conforme previsto nos artigos 43 e 44 do Estatuto das Cidades e
também, no artigo 45 que determina a obrigatoriedade da participacéo da populagao
e de associagdes nas gestao das regides metropolitanas e aglomerados urbanos. Tais
medidas investem os cidad&os no direito coletivo de debater e deliberar acerca da
organizacgao das cidades em prol do interesse do povo, sem a ingeréncia do poder

capitalista.

2.1.5 Das marcas da colonialidade na gestdao do espago urbano: um olhar sob a
6tica dos estudos descoloniais.

Como ja destacado, os colonizadores portugueses, com a preocupagao
meramente de explorar as riquezas, construiram as cidades como um mero
instrumento de dominagdo. Nao houve aquela época a preocupacao de aplicar as
normas de uso do solo urbano vigente em Portugal, e, assim, foram sendo ocupados
0s espacgos urbanos, sem regras ou fiscalizagao e concentrando as terras nas méaos
da elite. O mal perpassa geragdes e essa cultura do colonialismo faz-se presente na
organizagado das cidades. Sob a perspectiva dos estudos descoloniais, € salutar,
refletir que a heranga historica, que macula a organizacgao territorial e afeta o direito a
cidade e a moradia digna, precisa ser superada.

Boaventura de Souza Santos (2022) assinala que o modelo de urbanizagao
brasileira, cedendo as conveniéncias do poder e com raizes na colonizagao historica,

trata do que se denomina de colonialismo moderno,
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E um componente integral da modernidade eurocéntrica, que por sua
vez compreende trés modos principais de dominagéo: o capitalismo,
o colonialismo e o patriarcado. Estes modos tém adotado diferentes
formas ao longo do periodo moderno, mas estdo intrinsicamente
ligados, ja que nenhum deles pode sustentar-se sem os outros. [...]
Uma das caracteristicas do colonialismo moderno é a relagao
entre o capital e a propriedade. A posse de terras é um
componente central das narrativas coloniais fundacionais,
enquanto sustenta e neutraliza a posse e a ocupagao. De acordo
com Brenna Bhandar (2018, p.3), “se a posse de terras era(e continua
sendo) o objetivo maximo do poder colonial, o direito de propriedade
€ 0 meio primordial para realizagdo desse desejo”. (p. 45/46,
destaque).

Para Santos (2022), o colonialismo é “toda a degradagdo ontoldgica de um

grupo humano por parte de outro”, e acrescenta: “Um grupo humano arroga-se o
poder de impunemente considerar outro grupo humano como naturalmente inferior,
quase sempre em fungao da pigmentagao da pele (grupo racionalizado)”. O socidlogo
esclarece a diferencga entre as duas formas de colonialismo no Brasil: O colonialismo
historico, aquele que os portugueses se valeram ao ocupar as terras brasileiras para
se apropriar das suas riquezas e o colonialismo interno,

[...] que os descendentes dos portugueses e de outros europeus(por
vezes, birraciais) mantiveram depois da independéncia, um
colonialismo diferente, mas com algumas caracteristicas muito
semelhantes as do colonialismo original, tais como racismo,
expropriagdo(roubo) de terras, extracdo desregulada dos recursos
naturais, violéncia impune contra populagbes indigenas e
afrodescendentes e até escravatura, que se manteve durante 66 anos
depois da independéncia” (2022, p. 10).

O povo brasileiro, sobretudo os que vivem sem teto, sem lar, sem acesso aos

servigos publicos e em condigdes indignas de moradia, sofrem as consequéncias do
colonialismo histérico e o interno. Este se mantém mesmo apds a independéncia e
permanece nos dias atuais, com a predominancia de interesses capitalistas. Santos
(2022) é enfatico ao afirmar que teve a oportunidade de conhecer os diferentes ‘brasis’
ao realizar sua pesquisa de doutoramento numa favela no Rio de Janeiro, quando
viveu no Brasil das desigualdades.

O vasto territério brasileiro e o interesse exclusivamente de posse desse
territorio pelos colonizadores acirraram os conflitos fundiarios. Esses conflitos de
propriedade e posse € um problema que se vem arrastando e comprometendo a
organizacao do espaco urbano de forma justa e igualitaria diante da forca do poder
colonial. Fernandes (2006) destaca os fatores que impulsionam a ocupagao
desordenada do solo a “renovacao das praticas seculares de clientelismo politico e a

natureza elitista da incipiente tradicdo de planejamento urbano”, demonstrando a
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relagao entre o Poder colonialista e a organizagao das cidades tanto na aprovacao de
normas quanto dos projetos urbanisticos.

Diante do cenario atual de dominacdo moderna, é oportuno refletir sobre os
estudos descoloniais como forma de combate as desigualdades sociais. Esses
estudos surgiram em 1990, na América Latina, com o socidlogo peruano Anibal
Quijano que descreve colonialidade,

A COLONIALIDADE E UM DOS ELEMENTOS constitutivos e
especificos do padrdo mundial do poder capitalista. Sustenta-se na
imposicao de uma classificagao racial/étnica da populacdo do mundo
como pedra angular do referido padrao de poder e opera em cada um
dos planos, meios e dimensdes, materiais e subjetivos, da existéncia
social quotidiana e da escala societal. Origina-se e mundializa-se a
partir da América (2013, p. 84).

A dominagéo colonial imp6és a ideologia de poder, do saber e do ser nos paises

colonizados pelos europeus, sobretudo na América latina, que vem se mantendo até
os dias atuais, enfatizando as hierarquias raciais e reforgcando as desigualdades
sociais, denominadas por Souza (2022) de ‘predominancia de exclusdes abissais’. O
socidlogo esclarece, “[...] o poder desigual gerado pelo colonialismo (racismo, roubo
de terras, divisdo das populacdes entre assimilados e indigenas) e pelo patriarcado
(sexismo, feminicidio, homofobia) fosse particularmente violento e atingisse mais
pessoas”. As imposigdes impostas pelos colonizadores reforgam as desigualdades.

As formas de dominagdo moderna decorrente das relagdes coloniais a que
Souza faz alusdo sdo o capitalismo (desigualdade classista), o colonialismo
(etnoracista) e o patriarcado (desigualdade sexista e redugdo da diversidade do
género a homens e mulheres). O socidlogo portugués explica que o colonialismo e o
patriarcado antecede o capitalismo, contudo estas formas de dominagéo permanecem
nos paises colonizados, resultando desse processo o que designou de ‘ferida
colonial’, “uma ferida que, em realidade, decorre de uma articulagcéo especifica entre
o capitalismo, colonialismo e patriarcado, caracterizada pela extensao e intensidade
com que as maiorias sao tratadas como seres inferiores e objetos de violéncia
impune”. (Santos, 2022). Feridas que deixaram sequelas na sociedade.

Ferida com marcas nos dias atuais, como descreve Holston (2013), “O presente
€ como um pantano vazando, cheio de furos, lacunas, contradicdes e mal-entendidos,
existentes logo abaixo de todas as pressuposigdes tacitas que conferem ao presente

sua aparente coeréncia”. Os reflexos do passado refletem no presente.
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Nos estudos descoloniais, Quijano (2013) convoca os cidadaos a se engajarem
na luta pela abolicdo dos modelos de dominagao predominantes nas sociedades, luta
contra a exploragao e a colonialidade do poder, luta pela igualdade de género, pela
libertagao cultural, luta para ser inserido na gestao dos espacgos urbanos,

Hoje, a luta contra a exploragao/dominagao implica, sem duvida, em
primeiro lugar, o engajamento na luta pela destruicdo da colonialidade
do poder, ndo sé para terminar com o racismo, mas pela sua condigao
de eixo articulador do padrdo universal do capitalismo eurocentrado.
Essa luta é parte da destruicdo do poder capitalista, por ser hoje a
trama viva de todas as formas histoéricas de exploragdo, dominacgao,
discriminagdo, materiais e interssubjetivas. [...]. E a experiéncia
historica até aqui aponta para que ha outro caminho sendo a
socializagao radical do poder para chegar a esse resultado. Isso
significa a devolugdo aos proprios individuos, de modo direto e
imediato, do controle das instancias basicas da sua existéncia social:
trabalho, sexo, subjetividade e autoridade( p. 125).

A influéncia ideoldgica das classes dominantes é visivel em todas as esferas e

classes, bem como na aprovagéo das leis e decisbes de governo que reforgam as
desigualdades sociais. Entretanto, Quijano (2013) acredita que por meio da luta é
possivel romper com o padrdo de desenvolvimento global, capitalista e eurocéntrico,
ainda marcante no desenvolvimento das cidades.

Ademais, as irregularidades fundiarias sao problemas impulsionadas pelo
sistema capitalista e colonialista, como salienta Maricato (2013), “E fundamental que
a regularizacao fundiaria seja acompanhada de uma regularizagao urbanistica”. De
igual modo, Holston (2013) sustenta: “ Esse desenvolvimento desordenado resulta da
interacdo de dois conjuntos e iniciativas: a dos empreendedores, que dividem,
vendem e especulam, e a dos ocupantes, que compram ou se apossam da terra.”

Dessa forma, a questdo das moradias irregulares deve ser enfrentada por meio
de politicas publicas, com projetos para superar a colonialidade do saber, do poder e
do modo de pensar, desconstruindo padrdoes impostos como universais.

A exclusao territorial e social como resultado de politicas fundiarias sempre
privilegiou a elite, desde a lei das terras, primeiro marco legal de regularizagao
fundiaria. Esta realidade fundiaria oriunda do colonialismo histérico impde os padrées
eurocéntricos como unicos a serem perseguidos por todos, com a justificativa de
desenvolvimento das cidades, mascarando os problemas urbanos da populagao
carente, dentre os quais, a gentrificacdo e de outro lado, conserva os privilégios. A
descolonizacdo desse modo de pensar, ser e do poder é substancial para ruptura dos

padrdes impostos.



62

A materializagéo do direito a cidade em conexao com o direito a moradia digna
por meio de politicas publicas fundiarias € obrigagdo do Estado, que deve exigir o
cumprimento da funcdo social da propriedade, em contraponto com a linha de
raciocinio conservador do direito individual de propriedade, marca da colonialidade. E
consequentemente, como observa Alfonsin (2019), condicionar o direito de
propriedade a esses direitos tera “impacto direto nas politicas publicas de
regularizagao fundiaria”. Assim sendo, as intervengdes publicas devem ser
multidimensionais e nao se restringir apenas a titulagado da terra, ja que os problemas

sao diversos.

2.2 POLITICAS PUBLICAS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA:
ESTIGMAS DA COLONIALIDADE DO PODER
2.2.1 Politicas Publicas: definicao, ciclos e implementacao

A Constituicdo Federal (CF/88) estabelece as responsabilidades estatais que
deverao ser cumpridas pela Administragcao Publica por meio de politicas publicas, com
intuito de materializar os direitos fundamentais e sociais, garantir a dignidade da
pessoa humana, pressuposto da democracia, erradicar a pobreza e a marginalizagao
e reduzir as desigualdades sociais e regionais, objetivos da Republica Federativa do
Brasil (Brasil, 1988).

Celina Souza (2006), a partir das contribuicdes e modelos consolidados pelos
fundadores dos estudos sobre politicas publicas, a saber: H. Laswell, H. Simon, C.
Lindblom e D. Easton, assegura que ndo ha uma definicdo unica ou melhor sobre
politicas publicas. Defende, em sintese, que a politica publica: i) permite distinguir
entre o que o governo pretende fazer e o que, de fato, faz; ii)envolve varios atores e
niveis de decisao; iii) € abrangente e nao se limita a leis e regras; iv) € uma acéao
intencional, com objetivos a serem alcangados; v) embora tenha impactos no curto
prazo, € uma politica de longo prazo.

Defende, de igual modo, que a definigdo mais conhecida é a de Laswell e
consiste em responder “quem ganha o qué, por qué e que diferenca faz”. Sob a
perspectiva de Laswell, neste estudo, investiga-se o que o governo municipal fez de
fato e o que faz para enfrentar o problema das irregularidades fundiarias nos nucleos
urbanos informais e quem sao os beneficiados, no contexto da Lei n° 13.465/1917,

bem como verificar se a politica de regularizagao fundiaria urbana € abrangente, a
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longo prazo e se tem metas inclusivas, participativas e igualitarias e se esta integrada
com o direito a moradia digna e o direito a cidade.

Souza (2006) destaca, ainda, que os paises desenvolvidos conseguiram por
meio da implantagcdo das politicas publicas impulsionar “o desenvolvimento
econdémico e de promover a inclusdo social’, sendo que nos paises em
desenvolvimento, a exemplo da Ameérica Latina, boa parte n&do conseguiu avangar por
razdes de aliangas politicas, esclarecendo: “No entanto, o desenho das politicas
publicas e as regras que regem suas decisdes, elaboragao e implementagao, também
influenciam os resultados dos conflitos inerentes as decisdes sobre politica publica”.
De fato, é inconteste que a forga das aliangas € decisiva na aprovagao de uma politica
publica, isso € determinante para inserir na agenda programas voltados para redugéo
das desigualdades sociais.

Diante dessa pratica, para entender o papel da politica publica no
enfrentamento dos problemas publicos e para melhor resolvé-los, o conhecimento
cientifico é essencial. Com a consolidacdo dos métodos cientificos, &€ possivel
aproximar os conhecimentos da ciéncia da forma empirica adotada pelas
administragdes publicas. E, embasado em orientagcdes técnicas, os governos passam
a ter argumentos para apresentar projetos e programas, formular e tomar decisdes
que melhor atendam o interesse da populagdo. Desse modo, podem fragilizar as
aliangas politicas, inclusive podera arregimentar forga, também com a participagao
popular no processo de debate e formagao da agenda.

Na medida que se materializam os direitos previstos constitucionalmente,
mormente a participacdo popular nos debates e definicdo das politicas publicas,
revela-se o nivel de amadurecimento da democracia. Desse modo, sob o ponto de
vista do ciclo deliberativo, as acbes do governo sao executadas em estagios
interligados e sequenciais que servem para melhor compreensao, desenvolvimento e
implantacdo de uma politica publica. Na constru¢ado de Souza (2006), os ciclos séo a
definicdo de agenda, a identificacdo de alternativas, a avaliacdo das opgdes, a
selecao das opgdes, a implementacéo e a avaliagao.

Ao definir a agenda, o governo seleciona os problemas e resolve trata-los com
prioridade, escolhendo, desse modo, as alternativas para enfrenta-los. Com a sua
implementagdo, busca alcancar os resultados que serdo avaliados para manter,
incrementar ou encerrar a politica publica. Ja Secchi (2022) acrescenta a identificacao

do problema e a extingdo, que embora nao sejam inseridas no ciclo definido por Souza
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(2006), sao considerados como elementos externos anterior e posterior que também
retratam a vida da politica publica.

A caréncia ou 0 excesso na sociedade configura um problema, ja a extingado
ocorre quando se resolve o problema com o cumprimento das metas ou pelo
esvaziamento da politica publica por deliberagéo ideoldgica do gestor.

Em verdade, os ciclos influenciam, sobremaneira, os resultados e devem
propiciar o debate e a participacédo de toda populagéo nas fases da politica publica a
ser executada. Dai a relevancia da participacdo popular na definicdo de politicas
publicas para se contrapor a ideologia dominante de quem esta no poder.

Esses defendem interesses proprios que, por vezes, interferem nas decisdes e
nem sempre representam as necessidades reais da populagédo, mas prioritariamente
a ideologia do colonialismo interno com o propdsito de atender os interesses
capitalistas, como bem observa Souza (2006): “[...] o Estado opta sempre por politicas
definidas exclusivamente por aqueles que estdo no poder, como nas versées também
simplificadas do elitismo, nem que servem apenas aos interesses de determinadas
classes sociais|[...]". Tal postura estatal revela as relagées de poder e de dominagao
colonial no desenho e definicdo das politicas publicas.

Para melhor analise de uma politica publica, Lima (2012) acrescenta que, no
processo de implementacdo das politicas publicas, no tocante ao nivel de
discricionariedade, ha duas abordagens, top-down e bottom-up. O modelo top-down
segue as especificagdes da maquina administrativa, pontuando a autora que “[...]
parte do topo do processo, a partir da declaragao mais precisa possivel da intencéo
de quem decide, e se desenvolve por uma sequéncia de passos [...] para definir o que
se espera de cada um dos responsaveis pela implementacéo.” Neste modelo, o foco
€ nas normas, planos e processos de formulagao.

Por outro lado, o modelo bottom-up centra-se nos atores e agdes. Ha uma
acentuada discricionariedade na execucgao da politica publica que pode ser alterada
na proporgéo em que se executa. Lima (2012) explica que a atengao esta voltada “[...]
para agao dos atores e busca explicar como as politicas sdo criadas a partir da
interagcdo entre os objetivos definidos e a agdo dos implementadores, que
ressignificam os objetivos de acordo com seu contexto e visdo de mundo.” Nesse
modelo, a experiéncia e capacidade de resolver problemas dos atores sao

determinantes para eficacia da politica publica.
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No que tange, especificamente, ao problema dessa pesquisa, € de se observar
que as irregularidades fundiarias, consequéncia social originaria do modelo colonial e
patriarcal, vém sendo tratadas de forma descontinua com projetos morosos,
superfaturados e interrompidos, porquanto as decisdes do Poder Publico sdo tomadas
de cima para baixo (fop down), sem levar em consideragéo a realidade social, as reais
necessidades do povo e a capacidade da populagdo para resolver os problemas
habitacionais fundiarios.

Destarte, a definicdo das politicas publicas, como forma de concretizar direitos
previstos constitucionalmente, ndo devem submeter-se a atuacao discricionaria da
Administracdo Publica, que tem o poder-dever de executar as leis e materializar os
direitos sociais e fundamentais sob pena de vulnerar a dignidade da pessoa humana,
pilar da democracia. insculpido no art. 1°, lll, da CF/88.

Por tais razbes, faz-se necessaria a implementagcao de politicas publicas
integradas com o planejamento urbano para resolver os problemas das
irregularidades fundiarias e assegurar o direito a moradia digna e o direito a cidade,
despidos dos estigmas da colonialidade do poder.

2.2.2 Politica Publica de Regularizagao Fundiaria: avangos e retrocessos

Para delimitar o estudo acerca das politicas publicas de regularizagdo fundiaria,
neste topico sera feita uma abordagem sucinta dos marcos legais, avancos e
retrocessos, competéncia executoria, compreensao da teoria da regularizagao plena
conhecida como ‘formula brasileira’, as novas modalidades e instrumentos,
abordagem dos paradigmas de regularizagdo adotados na Américas Latina, com o
intuito de verificar se 0 novo marco de regularizagcdo garante o direito a moradia digna
em consonancia com o direito a cidade ou se enfatiza a titulagao individual dos lotes.

Como visto alhures, o sistema de desenvolvimento e a organizagdo da
Administracédo Publica brasileira sofrem influéncia das praticas tradicionais de gestéo
da coisa publica. No que tange as terras, sempre houve e, ainda, ha uma enorme
dificuldade de separacao entre o que € patrimodnio publico e o privado, visto que com
a colonizagao pelo direito de conquista, todas as terras pertenciam a Coroa
Portuguesa; portanto, eram publicas.

Diante da impossibilidade de exploragdo econémica das riquezas no vasto
territério brasileiro e como forma de protegcdo dos invasores, os colonizadores

portugueses resolveram doar parte das terras publicas a fidalgos pelo sistema de
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capitanias hereditarias, sendo que muitas delas n&o prosperaram ou sequer foram
ocupadas e, continuavam susceptiveis a invasdes.

Nesse interim, houve subdivisdo das capitanias e a doagao de lotes de terras
de forma gratuita e sem critérios aos fazendeiros por meio da concesséo de sesmarias
e concessao de datas com o intuito de as tornar produtivas. Ocorre que muitas dessas
terras ndo prosperaram, sendo abandonadas. Assim, foram sendo ocupadas pelos
camponeses que somente detinham a posse. A partir de entdo, comegam a se
intensificar os conflitos fundiarios entre os sesmeiros (grandes latifundiarios) e os
posseiros (pequenos produtores), pela disputa da posse.

Nesse periodo, com viés nitidamente patrimonialista e colonizador, para
resolver os conflitos fundiarios, foi aprovado o primeiro marco regulatério sobre
regularizacdo fundiaria, a Lei de Terras, Lei Imperial n° 601, de 18 de setembro de
1850, que instituiu a demarcagao e a regularizagao das terras publicas e privadas,
estabelecendo, como regra geral, o principio de que todas as terras, que nao tivessem
sido integradas ao patriménio privado, eram de dominio publico, ou seja, terra
devoluta, prevendo a tipificagdo do crime de invasao de terras, bem como
determinando a imprescindibilidade do registro da posse. O normativo apesar da
definicdo de terras devolutas, ndo resolveu os conflitos fundiarios oriundos da
confusdo entre o patrimbnio publico e privado, tipico da administracdo publica
patrimonialista, posto que optou intencionalmente em manter o sistema de latifundios,
determinando aos camponeses a regularizagdo da posse ou a entrega de suas
glebas, na impossibilidade de arcar com o pagamento das taxas instituidas na lei,
retirando deles a possibilidade de se manter nas terras ocupadas e de legitimar a
posse somente por meio da compra. A exigéncia estabelecida traduz a colonialidade
do direito de propriedade, nesse primeiro marco legal da terra no pais.

Com a vigéncia da lei, a terra passa a ser oficialmente comercializada, entrando
no rol de mercadorias e, consequentemente, ocorre a expulsdo dos camponeses de
suas propriedades, aumentando os conflitos fundiarios que se fazem presentes até os
dias atuais. Com vestigios e marcas de opresséo, e, ainda, com a concentragédo de
renda nas maos de poucos, reforgando a cultura do latifundio ja que a lei estabeleceu
taxas elevadas para a compra e venda das terras devolutas, fator impeditivo para os
posseiros humildes adquirissem as terras que ocupavam.

Esses direcionamentos da Lei de Terras sao incompativeis com uma moderna

sociedade democratica, justa e humanitaria, carecendo, portanto, ser reparadas pelo
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Estado com politicas publicas fundiarias que venham corrigir as desigualdades
histéricas, marcas deixadas pela logica patrimonialista.

Outros normativos foram aprovados legitimando a regularizagdo fundiaria,
conforme consolidagéo no quadro 4; entretanto, ha uma necessidade de regularizagao
despida dos resquicios da heranga colonial/patrimonialista para enfrentar esse
problema secular.

Com a vigéncia do Cadigo Civil (CC) de 1916, houve os primeiros avancgos.
Determinou-se que a transferéncia da propriedade dos bens imoveis obrigatoriamente
seria com a transcrigao do titulo no Registro de Imoéveis e foi instituido a usucapiao
individual para regularizagdo das invasbes e ocupacgdes irregulares desde que
cumpridos os requisitos legais. Ja com o novo CC , houve ampliagdo dos instrumentos
de regularizagdo com novas formas de usucapiéo.

Com a CF/88, houve um avango significativo no marco-urbanistico com a
ruptura da visao civilista da propriedade e sua vinculagdo ao cumprimento da fungéao
social (art. 5°, XXIl), ampliando os instrumentos de intervencao para este cumprimento
e reconhecendo as fungdes das cidades com a protecao do direito a cidade (art. 182
e 183). Consolida-se, entao, a ordem juridico-urbanistica com énfase no direito a
cidade e no direito a moradia digna com a previséo de integragdo dos nucleos urbanos
informais, reconhecendo a autoconstru¢ao, por meio da usucapiao especial urbana
para fins de moradia.

Apds dez anos da carta magna, buscando romper o sistema patrimonialista e
burocrata, através da EC n° 19/98 foi introduzida a administragao gerencial, orientada
para o cidadao e busca dos melhores resultados. O gerencialismo passa a ser visto
como estratégia para reduzir os custos e tornar mais eficiente a administragao publica.
Bresser(2006) acrescenta ainda que seria “ um instrumento de protecao do patrimdnio
publico contra os interesses do rent-seeking ou da corrupgao aberta”. De fato, a
protecao do patriménio publico é um dever dos gestores publicos, conquanto, ndo se
pode apartar do fato de que o paradigma gerencial ndo pode se confundir com as
ideias neoliberais, que centralizam na privatizagao, na propriedade individual.

A visao civilista de propriedade absoluta e de um estado minimo nido condiz
com o estado de bem-estar social, como enfatiza Bresser 2006), “[...Jmas nao faz
sentido algum quando o Estado minimo € visto como construgdo mental irrealista,

ante a necessidade do Estado moderno, que precisa ser eficiente e ser gerido de
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forma efetiva e eficiente”. Em verdade, a eficiéncia se traduz numa obrigacéo estatal
no mundo globalizado.

A funcao social da propriedade, o direito social a moradia digna, assegurado
com a CF/88, impde o dever estatal de protegédo do patriménio publico, Bresser(2006)
arremata: “Direitos publicos, séo os direitos que nos asseguram que o patrimonio
publico — a res publica - , entendido em sentido amplo, seja publico; que seja de todos
e para todos, e nao objeto de rent-seeking, algo privatizado por grupos de interesse”.
A ideologia neoliberal do estado minimo, néo pode se contrapor ao dever estatal de
protecao social, de resolver os problemas sociais com eficiéncia.

Com a aprovagao do Estatuto das Cidades, a politica publica de regularizagéo
fundiaria passa a ter normas especificas e novos instrumentos para fazer cumprir a
funcéo social da propriedade.

O Estatuto da Cidade instituiu as diretrizes gerais da politica urbana, com
énfase na “regularizagao fundiaria e urbanizagéo de areas ocupadas por populagao
de baixa renda e normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagao do solo e
edificacao, consideradas a situagao socioecondmica da populacdo e as normas
ambientais” (art. 2°, XIV), com ampla protecao ao direito a cidade e ao cumprimento
da funcao social da propriedade, “em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-
estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiente” .

Houve um avang¢o com a ruptura do paradigma civilista vigente, reconhecendo
a protegédo da seguranga da posse a ser integrada no espago urbano, por meio da
regularizacao fundiaria, como direito subjetivo.

O Estatuto, ao consagrar a regularizagao fundiaria como instrumento juridico
de politica urbana, representou um avango ao criar a ‘férmula brasileira’, sobretudo,
para a populagdo de baixa renda que ocupava de forma irregular areas em
assentamentos urbanos informais e almejavam ter suas moradias legalizadas,
garantindo-lhes n&o somente a titulagdo, mas, igualmente, a integralizagao no direito
a cidade. Para implementar essa politica publica e efetivar o direito a moradia digna
e a cidade, foram instituidos diversos mecanismos, dentre estes: o plano diretor
urbano, a gestdo orcamentaria participativa, as zonas especiais de interesse social
(ZEIS), a concessao de uso especial para fins de moradia, o referendo popular e o
plebiscito.

O avancgo normativo para efetivagao da regularizagao, inclusive com a previsao

de encargos tributarios pelo ndo uso da terra, de forma a desestimular a especulagao
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imobiliaria e exigir o cumprimento da fungéo social da propriedade, por si s6, nhdao
assegura o direito, as decisdes de governo é quem garantem efetiva aplicacéo da
politica de REURB.

A regularizacao fundiaria urbana consolida-se, em seu sentido pleno, com o
advento da Lei n® 11.977/2009, que instituiu o Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV) e a regularizagao fundiaria de assentamentos informais localizados em
areas urbanas, no ambito nacional com a finalidade de promover o direito a cidade e
a moradia de familias residentes em areas urbanas, numa visao integral, envolvendo
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais. Betania Alfonsin (2019) explica
que essa abordagem ampla e integrada, “[...] depende, invariavelmente, de forma com
que o ordenamento juridico harmoniza o instituto da propriedade com o feixe de
direitos e deveres ligados a ordem urbana, especialmente o direito a cidade e a
moradia adequada”. A regularizacao fundiaria, sob os paradigmas dessa lei, articulou
o direito a cidade concomitantemente com o direito a moradia.

Com o advento da Lei n® 13.465/2017, fruto da conversao da Medida Provisoéria
n°® 759/2016, foram revogados diversos normativos e o capitulo da Lei n® 11.977/2009,
que disciplinava a regularizagao fundiaria urbana (REURB) sem se ater aos avangos
existentes. Num contexto antidemocratico, pds-impeachment de Dilma Rousseff, sem
observancia ao processo legislativo constitucional e sem participagéo popular, a MP
foi convertida em Lei.

Com a conversao houve alteragao significativa no processo de regularizagéo
fundiaria, permitindo a incorporagéo de areas ocupadas irregularmente ndo somente
para atender o interesse da populagao de baixa renda, mas, também, a regularizagao
de interesses especificos de areas ocupadas por populagédo de classe média e alta.
Com as mudangas nao paira duvida de que os interesses predominantemente
colonialista e patrimonialista da lei reforcam a colonialidade do direito de propriedade.

A lei foi questionada quanto a constitucionalidade formal em face do
descumprimento do processo legislativo e quanto a materialidade por diversos
motivos. Em decorréncia dos vicios aventados, tramitam trés Acbes Diretas de
Inconstitucionalidade no Supremo Tribunal Federal(STF). A Acgédo Direta de
Inconstitucionalidade (ADI n°® 5883) ajuizada pelo Instituto de Arquitetos do Brasil
(IAB) sob alegacéo de vicios de ordem material, sobretudo, a invasdo da competéncia
municipal para dispor sobre assuntos de interesse local e matéria urbanistica e

normativa atribuida ao plano diretor. Ja o Partido do Trabalhadores (PT) ajuizou a
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Acéao Direta de Inconstitucionalidade (ADI n° 5787), questionando os vicios formais
quanto ao processo legislativo de conversdo da MP na Lei, dentre outros aspectos
materiais.

De outra banda, a Procuradoria Geral da Republica (PGR) ajuizou a ADI n°
5771, sob o argumento de afronta a diversos principios e regras constitucionais, como
o direito a moradia, o cumprimento de sua fungao social, a prote¢cao ambiental, a
exigéncia de participagcado popular no planejamento municipal, dentre outros. Esses
processos encontram-se em tramite aguardando julgamento pelo Supremo Tribunal
Federal (STF). Sem decisao definitiva, a legislagdo encontra-se em vigéncia com
aplicabilidade em diversos municipios.

Em que pese o novo marco apontar como fundamentos os principios da
desburocratizagao, rapidez e simplicidade, tipicos da administragcéo publica gerencial
com o intuito de agilizar o processo de titulagdo, percebe-se, nitidamente, a influéncia
do poder colonialismo moderno em diversos dispositivos da lei. Betania Alfonsin
(2019) observa: “[...] é possivel perceber uma mudanca drastica de rumo na
orientacdo urbana, ja ndo mais norteada pelo direito a cidade”. E considera, ainda,
que houve uma “supervalorizagcdo da dimensao econémica dos bens fundiarios e
imobiliarios, facilitando-se a aquisicdo e a transacéo de seus titulos de propriedade”.
A predominancia da dimensédo econdmica ndo assegura o direito de moradia aos mais
pobres que vivem em moradias irregulares.

Evidencia-se, nesse caso, um visivel retrocesso na politica fundiaria, ja que
prioriza a dimensao juridica e econbmica com a mera entrega de titulos aos
ocupantes, sem se ater as politicas garantidoras do direito a cidade, de participar, de
deliberar, de opinar para ter uma moradia digna. Nao ha na lei um dispositivo expresso
que determine a obrigatoriedade de chamamento da populagdo para participar da
regularizacao fundiaria, um dos pilares da politica urbana previsto na CF/88.

Betania Alfonsin (2022) arremata: “[...] na concepg¢ao da regularizagdo fundiaria
pela nova lei tem um duplo viés: alinha o Brasil a um movimento internacional de
financeirizagao da terra ao mesmo tempo em que reforca a colonialidade do direito de
propriedade entre nés”. A ruptura de paradigmas, com reforgo do poder colonialista e
capitalista, caminha rumo a precarizacao do direito a moradia e do direito a cidade.

Fernandes (2023), nesse mesmo sentido, é enfatico ao afirmar que, antes do
novo marco, havia “no pais pelo menos uma tentativa de articular urbanizagédo e

(pouca) legalizagao, propondo a promogao ao mesmo tempo de segurancga individual
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da posse para os moradores e a integragao socioespacial das areas e comunidades”.
Destarte, é perceptivel, a desarticulagdo da politica publica de regularizagdo fundiaria,
centrada na titulagao, da politica urbanistica.

Em referéncia aos retrocessos, € de observar a priori que o processo legislativo
para aprovagao da lei n° 13.465/2017, originou-se da conversao da MP n° 759/2016,
sem a participagado popular e sem o debate publico, representando um declinio no
tocante a democracia. A auséncia intencional da participagado popular, permitindo a
legitimacao e a regularizagcao de areas ocupadas por populagdo que nao se enquadra
como de baixa renda, inclusive em areas de grilagem na regido amazbnica e em
condominios de luxo, sobretudo em Brasilia, representa uma afronta literal ao
processo legislativo constitucional.

A continuidade da postura negligente e omissa do Estado, no tocante as
ocupagcdes irregulares que vem dominando o espacgo urbano nas cidades brasileiras,
precisa ser modificado, pois € inconcebivel que as cidades cresgam de forma
clandestina, com assentamentos irregulares, sem infraestrutura ou servigos publicos
minimos, avigorando a exclusao social e as desigualdades sociais, retirando dos mais
pobres as oportunidades de emprego e melhores condigdes de vida. Sarlet explica
que, “A regularizagao fundiaria é uma das formas de expressao do direito @ moradia
e este integra o feixe de direitos do direito fundamental a cidade, juntamente com a
gestdo democratica, a politica urbana e o meio ambiente”. Dessa feita, faz-se
necessario compreender que a regularizagédo fundiaria para ser eficaz, completa e
bem-sucedida deve ser pautada em leis justas, debatidas com a participativa dos
cidadaos, nao bastando um cipoal de leis aprovadas para atender o interesse da

classe dominante. No quadro abaixo consolida a legislagéo nacional de regularizagao

fundiaria.
Quadro 6 - Regularizacdo Fundiaria: base normativa nacional
Data legislagao Dispositivo de REURB
1850 Lei Imperial n° | Art. 11. Os posseiros serdao obrigados a tirar titulos dos
601(Lei de | terrenos que lhes ficarem pertencendo por effeito desta Lei, e
Terras) sem elles ndo poderao hypothecar os mesmos terrenos, nem
alienal-os por qualquer modo.Esses titulos serdo passados
pelas Reparticbes provinciaes que o Governo designar,
pagando-se 5% de direitos de Chancellaria pelo terreno que
nao exceder de um quadrado de 500 bracas por lado, e
outrotanto por cada igual quadrado que de mais contiver a
posse; e além disso 4$ de feitio, sem mais emolumentos ou
sello.(art. 11).
1946 Decreto-lei  n° | A Unido podera lavrar auto de demarcagao nos seus imoéveis,
9.760/46  com | nos casos de regularizagao fundiaria de interesse social, com
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alteracao em
2007.

base no levantamento da situagao da area a ser regularizada.(
Art. 18-A).

1967

Decreto-lei n°
271/67

E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou
particulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou
indeterminado, como direito real resoluvel, para fins
especificos de regularizagao fundiaria de interesse social,
[...] (art. 7°).

1979

Lei n®6.766/79

A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
se desatendida pelo loteador a notificagédo, podera regularizar
loteamento ou desmembramento n&o autorizado ou
executado sem observancia das determinagdes do ato
administrativo de licenga, para evitar lesdo aos seus padroes
de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos
adquirentes de lotes.(art. 40).

1988

Constituicao
Federal(CF/88)

Capitulo especial a politica urbana (art. 182 e 183), com
previsdo do Usucapido Especial Urbano.

2001

Lei n°
10.257(Estatuto
das Cidades)

Regularizagao fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de
normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagéo do solo e
edificacdo, consideradas a situacdo socioeconOmica da
populagdo e as normas ambientais;(Art. 2°, XIV).

2002

Lei n° 10.406

(NCC)

A concessao de uso especial para fins de moradia, o direito de
laje, inseridos como direito real(art. 1225), usucapiao)art. 1238
e seguintes).

2007

Lei Federal n°
11.481

Transferéncia de terrenos pela Unido para que Municipios
regularizem ocupagao.

2009

Lei n°11.977/09

A regularizacédo fundiaria consiste no conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulagao de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia,
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade
urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado.(Art. 46).

2017

Lei n°® 13.465/17

Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a
titulagdo de seus ocupantes.(art. 9°).

2018

Decreto n°
9.310/18

Institui as normas gerais e os procedimentos aplicaveis a
Regularizagdo Fundiaria Urbana e estabelece os
procedimentos para a avaliagéo e a alienagao dos imoéveis da
Uniao.

2021

Lei n®14.118/21

Institui o programa Casa Verde e Amarela, convalidando a
Reurb na forma da Lei 13.465/17(art. 8°, IV).

2023

Lei n°® 14.620/23

Regularizagéo fundiaria urbana nos termos da Lei n° 13.465,
de 11 de julho de 2017.(art. 5°, IlI).

Fonte: Organizagao propria(Resultado da pesquisa)

A evolugédo normativa de REURB, desde o marco regulatério da Lei de Terras

até o novo marco regulatorio instituido pela Lei n® 13.465/2017, sofreu mudancgas

significativas para adequar e resolver o problema historico das irregularidades

fundiarias. Contudo, ndo basta um cipoal de leis dispondo sobre a regularizagao
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fundiaria; ha, na verdade, uma imperiosa necessidade de mudanga no conteudo das
leis, na definigdo de politicas publicas sociais, na execug¢ao dos programas de governo
que veiculam o modo de pensar e existir da classe dominante e camuflam interesses
da elite. Berth (2023) enfatiza: “[...] ndo ha interesse real em promover mudangas
especificas partindo do diagndstico historico da formacdo das cidades”. De fato,
mesmo com 0s avangos, os instrumentos de REURB nao sao eficazes diante da
auséncia de interesse politico e dos retrocessos normativos.

Alfonsin(2019), de forma sensata, argumenta que as novas alteragdes facilitam
a regularizacao fundiaria e fragilizam o modelo brasileiro reconhecido até entdo como
referéncia na América latina, “ao invés de garantir o direito a cidade as familias que
ocuparam areas para fins de moradia, pode acabar facilitando a progressiva expulsao
da populacédo de baixa renda das areas centrais e de melhor localizacdo no tecido
urbano das cidades brasileiras”. As mudangas representaram um downgrade, termo
utilizado pela pesquisadora para enfatizar o retrocesso da politica de regularizagao
fundiaria vigente, desalinhada do direito a cidade e da moradia digna. Sem duvida
alguma, observa-se que, nos processos legislativos, ha um interesse prevalecente
das classes dominantes que influenciam as decisdes de governo na aprovacao de leis
que atendam aos interesses de classes especificas.

Nesse diapasdo, ndo se deve olvidar que o novo marco, oriundo da converséo
de medida provisoria, sem debate juridico, tenha surgido do ‘nada’, ou ainda, para
alterar somente o processo de regularizagdo urbana de interesse social, ndo seja
marcado pelo poder patrimonialista/colonialista. Sem sombra de duvida, ha interesses
das forcas dominantes do mercado, mantendo o viés da cultura patrimonialista e

legalista da propriedade individual.

2.2.3 Paradigmas Latinos de Regularizacdao Fundiaria: modelo peruano versus
o modelo brasileiro.

As irregularidades fundiarias que permeiam o espago urbano € um problema
complexo, global, histérico e desafiante, presente nos paises da América Latina, com
génese no processo de colonizagao que reforgou a segregagéao, as desigualdades, a
exclusao social e a colonialidade do poder. Ha paradigmas diferentes aplicados para
enfrentar as informalidades nos paises latino-americanos, com programas de REURB
des(vinculados) dos programas de urbanizagao. O modelo peruano e o brasileiro séo

destaques. Este é dividido em dois periodos, antes e depois da Lei n°® 13.465/2017.
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O modelo peruano de regularizacdo fundiaria concebido pelo economista
Hernando de Soto (1990), com énfase na titulagdo e na defesa de que a
transformacao da propriedade em um ativo financeiro, serviria como condi¢cdo para
expansao do mercado interno e, consequentemente, do desenvolvimento do pais sob
o argumento de que, com a regularizagéo, os titulos teriam liquidez e poderiam ser
negociados formalmente, favorecendo a populagao de baixa renda que teriam acesso
ao crédito formal, a planos de financiamento com melhoramento habitacional e a
erradicagao da pobreza.

No entanto, a experiéncia peruana de regularizagao fundiaria com a mera
distribuicao de titulos de propriedade individual ndo alcangou o sucesso esperado,
posto que as justificativas do governo ndo foram cumpridas. Fernandes (2023) pontua
que “Se esse tipo de politica de titulagado exclusiva tende a ser mais barata do que
outras formas mais articuladas de intervengcdo governamental, trata-se de mais um
caso do ‘barato que sai caro’”. Embora tenha sido referéncia internacional entre os
anos 1990 e 2000, entrou em descrédito apos os resultados negativos em diversos
paises, por promover o efeito inverso do almejado, a despossessao. A pratica
vivenciada serve de exemplo para os paises latinos.

O paradigma brasileiro, destaque na América latina com aprovacéo da ONU,
difundiu-se como a ‘férmula brasileira’ de regularizagdo fundiaria plena, enquanto
politica publica com protecéo efetiva do direito a cidade e da moradia digna. Betania
Alfonsin (2022) aduz que o modelo “apostava no reconhecimento do direito a
seguranga da posse pela via da titulagdo, acompanhada da urbanizagdo do
assentamento e da democratizagdo da gestdo dos projetos”. Trata-se, portanto, da
teoria plena construida sob a égide da Lei n°® 11.977/2009, visando a integralizagao
dos assentamentos informais a cidade, dotando-os de infraestrutura urbana,
especificamente quanto aos projetos urbanisticos, sistema de drenagem das aguas
pluviais e demais servigcos de saneamento basico, a constru¢do de equipamentos
sociais comunitarios, condicdes minimas de habitabilidade necessarias a uma vida
digna, ou melhor, assegurando ao ocupante informal o direito a cidade com
mobilidade urbana e participagao social.

O referido modelo foi desconfigurado pelo novo marco de REURB que tem
como objetivo a priori, a protegao juridica da posse de areas ocupadas de forma
irregular, aproximando-se do modelo peruano centrado na entrega individual da

titulagado da propriedade. Nesse sentido, Alfonsin (2019), argumenta, “ndo ha como
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deixar de reconhecer a semelhanga do novo padrao de regulacao brasileiro com o
modelo peruano concebido por Soto”. Implementar a REURB com este viés, é seguir
um caminho duvidoso.

Alids, com a restricdo da regularizagdo fundiaria e sob o ponto de vista do
sistema capitalista que se contrapbée ao bem-estar da coletividade e ao direito
fundamental e humano de moradia digna e do direito a cidade, passa-se a ter uma
visao deturpada de que as cidades sao para coisas e nao para pessoas, como expde
Maricato (2015): “A cidade é um grande negdcio e a renda imobiliaria, seu motor
central”. Enfocar exclusivamente, no aspecto juridico e registral € um acinte aos
direitos constitucionais.

Vé-se, desse modo, uma necessidade de que a politica publica de
regularizacao fundiaria urbana deve ser perseguida, aplicada e compreendida, em
articulagdo com o direito a moradia e o direito a cidade, de modo a resolver problemas
fundiarios que vem se renovando ao longo dos anos no Brasil. Destarte, é essencial
que o novo marco legal seja aplicado a partir de uma interpretagcao sistematica e
ampliativa, tendo como referéncia os direitos fundamentais, o cumprimento da funcao
social da propriedade, o direito social a moradia digna e o direito a cidade como forma
de erradicar a pobreza e reduzir as desigualdades sociais e contemplar a dignidade
da pessoa humana, fundamento da Republica Federativa brasileira, por meio da

descolonizacao do poder, saber e ser.

2.2.4 Novo Marco Regulatério da Politica de Regularizagao Fundiaria Urbana no
Brasil: Lei n°® 13.465/17 — Marcas da colonialidade do poder.

A formula brasileira de regularizacdo fundiaria integral englobando as
dimensdes urbanistica, ambiental, administrativa, social, juridica e registral
disciplinada pela Lei n® 11.977/2009, foi abolida pelo novo marco que enfatiza a
dimensédo registral, sob a perspectiva da colonialidade da propriedade. Betania
Alfonsin (2022) corrobora este entendimento:

Note-se que por tras de um irresistivel apelo a desburocratizacao,
flexibilizacdo e liberalizacdo do acesso a terra, esconde-se um
instrumento de constitucionalidade duvidosa, que s6 serve a rapida
conversao de posses em propriedades que alimentardo uma maquina
de transferéncia de ativos dos mais pobres para os mais ricos. Nada
de novo no front, portanto, na roupa nova vestida pela regularizacao
fundiaria no Brasil, s6 a velha e conhecida colonialidade do poder.
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No contexto historico de conversdo da MP n° 759/2016 na lei de REURB e
numa interpretacdo sistematica desta lei, ha evidéncias de ruptura da ‘Formula
Brasileira’, ou seja, a REURB plena, sob o pretexto de instituicdo de um processo
mais flexivel e menos burocratico. Alfonsin (2022) sustenta que o novo modelo, ao
invés de garantir o direito a moradia digna para populagao de baixa renda, em verdade
serve de estimulo a despossesséo, ja que a mera entrega do titulo de propriedade
facilita a expulsao das terras regularizadas, afirmando, ainda, que os beneficiarios sao
vitimas de “uma espécie de urbanismo especulativo no qual se compra terra barata
de familias pobres para alterar formas de uso e ocupagao do solo e, mais adiante,
aliena-las por um valor muito mais significativo a camadas de mais alta renda”. Com
a ruptura de paradigma, a fungdo econdémica da terra se sobrepde ao principio da
funcao social da propriedade, implicando, pois, na precarizagao do direito a moradia
digna e também no direito a cidade, conforme se extrai da andlise sistémica de
diversos dispositivos da nova lei.

Destaca-se, dentre os objetivos da REURB, o de “franquear participacéo dos
interessados nas etapas do processo de regularizagao fundiaria” (10, XII). A previséo
legal de mera faculdade de participacdo popular nos processos de regularizacao
fundiaria representa uma cultura favoravel ao poder colonial que impde regras sem
discussao em confronto com os ideais democraticos, representando um recuo aos
avancos da participacdo direta nos debates das politicas publicas urbanisticas
consolidados pelo Estatuto das Cidades e pela CF/88.

Sob outra perspectiva, o teor restritivo da REURB , descrito no artigo 9° da Lei
n°® 13.465/2017, embora mencione a abrangéncia das medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes, modifica o padrao de
REURB estabelecido no artigo 46 da Lei n° 11.977/2009, que previa a expressa
finalidade de assegurar o direito a moradia digna articulado com a politica urbana .
Nesse particular, é irrepreensivel o posicionamento de Alfonsin (2019) ao asseverar
que “[...] tal instituto passa a assumir a forma de uma medida estritamente registral”.
Observa-se, dessa maneira, o retrocesso e o apego ao modelo de Hernando de Soto,
sem articulacdo com a fungao social da cidade.

A dimenséao juridica inerente a REURB, apesar de essencial a seguranca e a
legalizagcdo da posse, ndo pode ser prioritaria, pois o titulo da terra devidamente

registrado em cartério, por si s6 ndo € o bastante para articulagdo das medidas
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urbanisticas e sociais essenciais nos processos de regularizagdo. O plano juridico de
legalizacdo da posse é ato final de transformacgdo do nucleo informal no formal,
conferindo a titulagao aos ocupantes, é destarte tdo somente um dos aspectos formais
da posse irregular que devem ser cumpridos para se viver com dignidade.

Nesse aspecto particular, as experiéncias do modelo peruano que enfocou na
titulagao foram avaliadas como negativas, com consequéncias desastrosas, “pregos
mais altos dos terrenos, mais ocupacgdes, baixa qualidade urbanistico-ambiental dos
assentamentos, novas distorcbes das relagdes de género”, como destacado por
Fernandes (2023).

De outra banda, no artigo 36, § 3°, ha um nitido foco no aspecto juridico ao se
observar que “As obras de implantacao de infraestrutura essencial, de equipamentos
comunitarios e de melhoria habitacional, bem como sua manutencdo, podem ser
realizadas antes, durante ou apds a conclusdo da REURB”. A permissividade legal de
implantacdo das obras de infraestrutura em momento posterior, de acordo com a
conveniéncia e oportunidade do gestor, pode implicar no ndo cumprimento desta
obrigacao futura. De igual sorte, dispde o artigo 23, § 5° que o poder publico
encaminhara a CRF para registro imediato da aquisigéo de propriedade, dispensados
a apresentacao do titulo individualizado e as copias da documentagao referente a
qualificagédo do beneficiario, o projeto de regularizagéo fundiaria aprovado, a listagem
dos ocupantes e sua devida qualificagao e a identificacdo das areas que ocupam. A
flexibilizagdo gera inseguranga quanto a execugao futura do projeto urbanistico.

Nessa aparéncia, verifica-se, pelo teor dos dispositivos legais, que as medidas
urbanisticas e sociais tém sido relegadas a segundo plano, podendo ser formalizadas
a posteriori. A flexibilizagao destas exigéncias, no caso de REURB-S, comprova a
priorizagao da titulacdo e, ainda, expde os beneficiarios a inseguranca quanto a
execucao das melhorias e da permanéncia nos NUIs.

A dimenséo social e urbanistica da REURB, com énfase neste estudo, ja
abordada de forma mais detalhada no item 2.1.3 (direito a moradia digna) e 2.1.4
(direito a cidade) respectivamente, € de extrema relevancia para evitar a gentrificagéo.
O aspecto socio-urbanistico nao mais relevante que os demais, decorre do fato de
que os problemas das moradias irregulares, além de expor a populagdo de baixa
renda e aquelas excluidas do emprego formal aos riscos constantes, aumentam a
desorganizagao do espaco e as desigualdades sociais que sado continuas e afetam

sobremaneira, a vida das pessoas. Essas dimensdes, portanto, precisam ser vistas
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com prioridades e integradas com a dimenséao juridica e registral para eficacia da
politica publica de REURB.

O aspecto social desponta maior preocupacgao para efeito deste estudo,
porque, se de um lado a CF/88 assegura o direito social a moradia digna, do outro,
nos deparamos com a omissao do poder publico em promover politicas publicas que
efetivamente atendam as necessidades da populagao, vulnerando esse direito. Sob
essa otica, mesmo a lei de regularizagdo fundiaria estabelecendo como objetivos
“promover a integragao social e a geragao de emprego e renda” e “garantir o direito
social a moradia digna e as condi¢des de vida adequadas”, a realidade nos mostra
que nao ha efetivamente politicas publicas de REURB implementadas para reduzir a
pobreza e promover a dignidade da pessoa humana.

Nao basta, assim, apenas a institucionalizacgdo da modalidade de
Regularizagao Fundiaria de Interesse Social (REURB-S) destinada a regularizagao de
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa
renda, se nao forem implementadas as demais medidas. Decerto que a REURB-S é
medida salutar para reduzir o problema das ocupacgdes irregulares e resgatar o viver
dignamente, como descreve Macedo (2022), “Viver em um nucleo regularizado
significa obter melhores condi¢bes de vida, de emprego e de oportunidades”,
conquanto, se impdée um novo olhar sobre o aspecto social. Essa dimensao
representa o resgate da dignidade humana quando articulada com o acesso aos
servicos publicos essenciais, mas, que dissociada das demais medidas, torna-se
inoperante.

Especificadamente, no que tange a dimensao urbanistica ndo mais relevante
que as outras, trata-se de um aspecto de extrema relevancia para enfrentar o
problema, posto que a ocupacgao desordenada do solo urbano e as construgdes sem
observancia das normas edilicias provocam um caos na cidade, ademais de expor os
ocupantes aos mais variados riscos. Nesse aspecto, é de se observar que o postulado
da dignidade da pessoa humana inserido entre os fundamentos da Republica
Federativa do Brasil, pressupde o direito de morar, de viver e conviver dignamente no
ambiente urbano seguro e sustentavel, portanto, inimaginavel que processos de
REURB tendam a serem desarticulados dessa dimensao.

Como visto e revisto, 0 novo marco regulatério acerca-se de desconstruir o
poder-dever das Administracbes Publicas em promover a politica publica de

regularizacao fundiaria englobando as dimensdes urbanistica, ambiental, juridica,
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social e registral e ainda, de acordo com os principios constitucionais da fung¢ao social
da propriedade, da democratizagdo do acesso a moradia digna e da fungao social da
cidade. Esses pilares sdo imprescindiveis a reorganizagao das cidades, com a efetiva
melhoria do nucleo urbano informal. Assim sendo, para que, de fato, os nucleos
urbanos informais (NUIs) possam ser integrados a cidade formal, € necessario fazer-
se observar os preceitos constitucionais e, de igual modo, as normas do estatuto da
cidade.

Sob a perspectiva de avancgos, norteados pelos ideais da administragao publica
gerencial, destacam-se a simplificagdo dos processos de regularizagao com o intuito
de desburocratizagdo e a instituicdo de novas formas de regularizagdo, conquanto,
por outro lado, deixou ao talante dos gestores municipais para agir com
discricionariedade na implementagéo da regularizagéo fundiaria plena, o que visa a
representar um retrocesso, ante o dever do Estado em promover as moradia digna.

Outro aspecto, substancialmente afetado pelo novo marco, vem a ser as Zonas
Especiais de Interesse Publico (ZEIS). Ditas zonas ficaram ao talante dos entes
municipais institui-las. A definicdo dessas zonas, como instrumento de planejamento
urbano, passa a facultatividade dos agentes publicos locais (art. 18). A instituicao das
ZEIS deixa de ser um poder-dever e entra no campo da discricionariedade, perdendo,
assim, a finalidade de “inserir na cidade espacos residenciais dos pobres” e “garantir
0 acesso a terra urbanizada, isto é, estabelecer os parametros urbanisticos especiais
de controle do uso e ocupagdo do solo”, Alfonsin (2019). Estes parametros
urbanisticos de inser¢ao social urbana, ndo podem ficar a mercé dos gestores.

A discricionariedade para instituicdo das ZEIS é obstaculo a implementacao da
REURB-S, ja que, se instituidas “garantem aos mais pobres a moradia servida por
equipamentos e evita por parte das incorporadoras a especulagao da terra”, como
afirma Alfonsin (2019). Além de ter deixado ao talante dos gestores municipais a sua
instituicdo, a lei ndo condiciona a regularizagéo fundiaria urbana a existéncia de ZEIS,
representando um retrocesso e ao mesmo tempo, podem representar um entrave aos
processos de REURB.

As ZEIS, incluidas no Estatuto da Cidade para cumprimento da fungao social
da propriedade, servem para a demarcagao de terrenos e glebas destinados a
habitacao de interesse social e € considerada por Joice Berth (2023) como um dos
mais importantes instrumentos urbanisticos “capaz de equacionar as desigualdades

no ambito da politica habitacional e tornar o nosso espago urbano melhor para todo
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mundo”. Essas areas poderdo ser instituidas em assentamentos ocupados com
alguma irregularidade, e, assim, facilitar a regularizac&o fundiaria garantindo a posse
das familias e a urbanizacédo, como também em areas livres para construcao de novos
projetos habitacionais de interesse social. A arquiteta e urbanista considera, ademais,
que as ZEIS sao de extrema importancia “para que o chamado urbanismo inclusivo
seja efetivado, uma vez que traz a possibilidade de promover uma ruptura logica
centro/periferia no tecido urbano”. Romper a légica padronizada e reinventar a
organizagao do espaco urbano € medida que se impde para desarticular as ideias

prontas de planejar e ocupar.

2.2.5 Das modalidades e dos instrumentos de regularizacao fundiaria urbana

O novo marco regulatoério prevé as modalidades de Regularizagéo de Interesse
Social(REURB-S) e a Regularizagao de Interesse Especifico (REURB-E). Aquela,
aplica-se aos nucleos urbanos informais (NUIs) ocupados, de maneira primordial, pela
populagdo de baixa renda, cabendo aos municipios definirem os critérios para
qualificacdo de populagao de baixa renda e, essa, destina-se regularizagcao de NUIs
que nao se enquadre como populacdo de baixa renda, com natureza residual.
Basicamente, a diferenca entre a REURB-S e a REURB-E do ponto de vista legal, é
que aquela tem gratuidade quanto ao registro do imoével no cartorio, isencado de
pagamento de tributos e de outras penalidades tributarias de responsabilidade dos
legitimados, como forma de reduzir as desigualdades, inclusive, com a previsdo de
sang¢ao pecuniaria a ser aplicada aos titulares de cartorios que retardarem ou
descumprirem a obrigacdo registral gratuita da REURB-S. Ha, também, a
Regularizacdo Urbana Inominada (REURB-I) destinada a regularizar os loteamentos
implantados antes da vigéncia da Lei n® 6.766/1979.

Se, de um lado, a REURB-S é uma medida de extrema relevéncia social, pois
tem a finalidade de gerar seguranca juridica da posse a pessoas de baixa renda, além
de ser obrigacéo do poder publico custear e implantar a infraestrutura essencial, por
outro, a modalidade de REURB-E tem conotacao patrimonialista, clientelista, visa a
dar continuidade a protegcdo das classes sociais hegemodnicas, que ocuparam ou
construiram suas mansdes em condominios privados, com muralhas de isolamento
social, de forma irregular, e obviamente, com ingeréncias para aprovacao dessa

modalidade de regularizagao.
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A REURB-E foi instituida com a finalidade de favorecimento pessoal. Macedo
(2022) pontua que as irregularidades fundiarias ndo se restringem a populacao de
baixa renda afirmando que ha, “areas irregulares perfeitamente urbanizadas, edificios
em bairros luxuosos, casas em praias paradisiacas, construidas sem qualquer
autorizacdo ou respeito ao meio ambiente, com fechamento ilegal de ruas, areas
verdes e praias”. A protecao destas areas pela lei, demonstra a forga do poder elitista.

Segundo o portal Metrépoles, somente na capital federal cerca de um tergco dos
condominios horizontais sao irregulares, numa demonstracdo de que, 0 novo marco
regulatério favorece a esse numero expressivo de ocupacoes irregulares sem razoes
de interesse publico que justifique a REURB-E.

Esta modalidade de REURB é uma afronta ao principio da isonomia. A PGR
manifestou-se na ADI n° 5.883/DF argumentando que “[...] Ofende o principio da
isonomia instituicdo de requisitos mais rigorosos para populagdo de baixa renda
usufruir de politica publica de regularizagao fundiaria urbana em relagéo a populagao
com melhores condi¢des financeiras|...]”. Neste aspecto, vé-se, que os critérios para
REURB-S sao mais rigorosos, mantendo, na REURB-E, o viés patrimonialista da
propriedade e estimulando novas ocupacoes irregulares, a especulagao imobiliaria e
grilagem de terras.

E de se observar, ademais, que o marco regulatério além de instituir novos
instrumentos a serem utilizados para regularizagado fundiaria, consolidou outros ja
previstos em leis anteriores, a exemplo da (i) legitimacéao fundiaria e a legitimagao de
posse; ii) usucapiao; iii) desapropriagado e a desapropriagdo por interesse social; iv)
arrecadagao de bem vago; v) consorcio imobiliario; vi) direito de preempgéo; vii)
transferéncia do direito de construir; viii) requisicao; ix) intervengcao do poder publico
em parcelamento clandestino ou irregular; x) alienagao de imovel pela administracéao
publica diretamente para seu detentor; xi) concessédo de uso especial para fins de
moradia; xii) concessao de direito real de uso; xiii) doagao; e xiv) compra e venda.

O rol € meramente exemplificativo, posto que o ente federativo pode valer-se
de qualquer outro instrumento previsto na legislagao para alcangar a regularizagao
fundiaria de nucleos urbanos informais, desde que os Municipios adotem politicas
publicas fundiarias em consonancia com os preceitos e normas da Constituicdo e do
estatuto da cidade.

Com o proposito primordial de reverter as irregularidades fundiarias, destaca-

se, dentre os novos instrumentos, a legitimacao fundiaria que nao pode ser confundida
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com a legitimacgao de posse. A legitimagao fundiaria esta definida como o mecanismo
de reconhecimento da aquisi¢do originaria do direito real de propriedade sobre
unidade imobiliaria objeto da REURB (art. 11, VII), ja a legitimac¢ao de posse € o ato
do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse
de imovel objeto da REURB, conversivel em aquisigao de direito real de propriedade
com a identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupagao e da natureza da posse
(art. 11, VI).

Os institutos diferem pela natureza, aquele, tem natureza juridica de aquisicao
originaria da posse como direito real de propriedade, e este, trata-se de mero
reconhecimento da posse para ser incorporada posteriormente, uma vez atendidos os
requisitos legais.

De acordo com o novo marco, a legitimagéao fundiaria tem natureza juridica de
ato administrativo que se constitui em forma originaria de aquisi¢ao do direito real de
propriedade, podendo a ocupacao irregular esta localizado em area urbana publica
ou privada desde que integrante de um nucleo urbano informal consolidado em 22 de
dezembro de 2016, constituindo-se esse em marco temporal.

A concessao da legitimagao fundiaria ndo se restringe a modalidade de
REURB-S, mas, nessa hipotese e tdo somente nela, fica condicionada ao atendimento
dos seguintes requisitos: i) ocupante-beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou
proprietario exclusivo de imoével urbano ou rural; ii) o beneficiario ndo tenha sido
contemplado com legitimagéo de posse ou fundiaria de imovel urbano com a mesma
finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; iii) em caso de imével urbano
com finalidade nao residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse
publico de sua ocupacao.

Tais exigéncias aplicaveis somente a REURB-S, que atende ao interesse
social, representa uma discrepancia ja que no caso de REURB-E, independem de
interesse social e € voltada para populacdo da classe de média e alta, ndo ha
requisitos para concesséao. Alfonsin (2019) assenta que as normas fundiarias tém “um
claro propésito de mercantilizagao intensiva de bens fundiarios e imobiliario, em meio
ao qual o espaco urbano parece reduzido — de maneira quase irrestrita — a um mero
ativo financeiro, a ser livremente transacionado no mercado formal”. O novo regime
fundiario condiz com os interesses das classes dominantes que impde, ainda, as

marcas da colonialidade do poder na gestao do espaco urbano (BRASIL, 2017).
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A previsao legal da legitimacéao fundiaria sobre bens publicos tem sido alvo de
acirradas criticas, ante a vedacgao constitucional de que os bens publicos ndo podem
ser adquiridos por usucapido , configurando nesta hipétese, uma espécie de
usucapiao distorcido. Por essa razéo, dentre outras, foram ajuizadas trés Agdes Direta
de Inconstitucionalidade (ADIs) tombadas sob n°® 5771, 5787 e 5883, pendentes de
julgamento no STF.

Por outro lado, o instituto da legitimagao de posse n&o incide sobre imoveis de
titularidade do poder publico, devendo ser aplicado quando se identificam os
possuidores e reconhece o tempo de posse sobre imoéveis privados. Com a
oficializacdo da posse, essa podera ser convertida em direito real de propriedade na
forma da lei por meio de usucapido especial, se cumpridos os demais requisitos do
artigo 183 da CF/88: area do imdvel ndo superior a 250m?, o beneficiario néo for
proprietario de qualquer outro imével urbano ou rural e o bem for utilizado para a
residéncia do beneficiario e/ou de sua familia, podera ser concedida posteriormente,
a propriedade.

Portanto, esse instituto é valioso para cumprimento da funcdo social da
propriedade, em confronto com a legitimacéao fundiaria que pode favorecer as classes
mais favorecidas num viés patrimonialista da propriedade, podendo inclusive, incidir
sobre bens publicos.

Outra inovacgao importantissima para resolver situagdes corriqueiras e comuns
nas familias brasileiras trazida pela Lei 13.465/2017 vem a ser o reconhecimento do
‘direito de laje’, a praxis utilizada de ceder a superficie para outra construgdo sem
qualquer seguranga da posse, uma realidade brasileira que n&o pode ser ignorada. O
direito de laje foi inserido no Cdédigo Civil também como direito real no artigo 1.225,
XIII, disciplinada no artigo 1.510-A, com o seguinte teor, “O proprietario de uma
construgcao-base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construgao a
fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida
sobre o solo”.

Com a regularizagéo, o titular do direito de laje, passa a ter uma unidade
autbnoma, com matricula propria, podendo usar, gozar e dispor da propriedade,
inclusive, podera ceder a superficie para outra construcao, desde que respeite as leis
e tenha a anuéncia dos titulares da construgao-base. O direito de laje € uma forma de
regularizagédo dos imoveis construidos sobre a laje para legitimar a titulagdo em

proprietario diferente daquele que ja tem um registro da area base, podendo coexistir
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direitos de propriedade registrado para cada constru¢do na laje, conquanto a
regularizacdo exige cautela por questdes de seguranga da moradia.

Destaca-se, ainda, a possibilidade regularizagdo dos condominios de lotes e
dos condominios urbanos simples e dos conjuntos habitacionais, conforme previsdo
expressa no artigo 59 da lei: “Serao regularizados como conjuntos habitacionais os
nucleos urbanos informais que tenham sido constituidos para a alienagéo de unidades
ja edificadas pelo proprio empreendedor, publico ou privado”. Essa pratica, também,
€ uma realidade que precisa de uma solugao para regularizar e impedir a construgao
de novos condominios irregulares, desde que sejam adotados critérios justos e

uniformes.

2.2.6 Do Processo de regularizagcao fundiaria: descentralizacao para os
municipios.

O novo marco descentraliza a politica fundiaria urbana para as
municipalidades, competindo aos gestores municipais implementar politicas publicas
de REURB. Para tanto, o processo deve estar alinhado com as disponibilidades
financeiras-orgcamentarias e as necessidades reais da populacdo socialmente
excluida, pois o processo, com foco na titulagdo sem atender as demandas sociais e
de reordenagdo do planejamento urbano, n&do tera o conddo de inibir novas
irregularidades fundiarias nem assegurar a moradia digna. A exigéncia de
programacgao de recursos publicos para garantia do minimo existencial é condigéo
essencial para um resultado eficaz.

Ocorre que, em muitos municipios brasileiros, os investimentos necessarios a
execucao desses projetos superam a capacidade financeira deles, considerando o
sistema de distribuicdo da competéncia e capacidade tributaria reservada aos
municipios que € infima em comparagao com demais entes federados, conquanto a
capacidade estatal ndo deve ser obstaculo diante da imperiosa necessidade de cuidar
das cidades a partir das pessoas. Com essa visao particular € que se deve olhar a
regularizagdo sob o angulo social e urbanistico e ndo sob o viés meramente
econdmico.

O processo de REURB tramitara no municipio de situacdo do NUls . Apds a
identificagdo segue com as fases postulatoria, instrutéria, deciséria e registral .Na fase
postulatéria, o requerimento € protocolado por qualquer um dos legitimados, arrolados

no artigo 14, a saber: i) a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios,
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diretamente ou por meio de entidades da administragcdo publica indireta; ii) os
beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas
habitacionais, associacées de moradores, fundag¢des, organizagbes sociais,
organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que
tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou
regularizacao fundiaria urbana; iii) os proprietarios de iméveis ou de terrenos,
loteadores ou incorporadores; iv) a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios
hipossuficientes; e v) o Ministério Publico.(Brasil, 2017). Com a instauragcdo do
processo de REURB deve ser garantindo o direito de permanéncia dos ocupantes de
lotes irregulares até a decisdo final (BRASIL, 2017).

Na fase instrutéria, verifica-se a situacdo de fato, identifica os ocupantes, o
tempo de ocupacéo, investiga a modalidade (REURB-S ou REURB-E) e com a
comprovagdo homologa o tipo de REURB e emite a declaragdo para fins de
legitimagao fundiaria.

De posse do levantamento prévio e cadastramento dos ocupantes irregulares,
segue para elaboracdo do projeto de Regularizagdo Fundiaria, com o plano
urbanistico e de infraestrutura, de controle e fiscalizagdo para coibir novas ocupacoes,
da realizacdo dos estudos ambientais e do levantamento do registro cartorial das
areas irregulares de modo a garantir que as medidas administrativas sejam eficazes
ao ponto da regularizagéo, “promover desestigmatizagcdo destes nucleos, rompendo
o ciclo vicioso da exclusdo social, cultural, educacional e até racial’, como pontua
Macedo (2022).

Nessa fase, é assegurado o contraditério e a ampla defesa, bem como deferido
0 prazo para manifestacdo dos titulares dos direitos reais sobre os imdéveis e dos
confrontantes, competindo aos municipios, em observancia aos padrées normativos,
processar, analisar e aprovar a regularizagao fundiaria.

Na fase decisoria, se ndo houver impugnacao, o Municipio delibera sobre o
processo de regularizagdo e, uma vez cumprida as exigéncias legais, sera expedida
a CRF por legitimagao fundiaria reconhecendo o direito de propriedade com a
integracdo de nucleo urbano informal a cidade, mediante a publicagdo desse ato
administrativo formal.

Se o processo de REURB atender integralmente as medidas urbanisticas,
sociais, ambientais e ndo somente a juridica, tem-se, pois, 0 resgate da férmula

brasileira de regularizacao plena.



86

Por fim, a fase de encerramento ocorre com o registro da CRF junto ao oficial
do cartorio de registro de imoveis da situacdo do nucleo urbano informal, a quem
compete registrar a CRF e o projeto de regularizagao fundiaria, conforme sintetizado

na figura 3.

Figura 3 - Fases do processo de REURB

*Requerimentos dos legitimados

POStU Iato ria *Processo Administrativo do Requerimento

2 ot *Elaborac¢ao do Projeto de Regularizagdo Fundiaria
InStrUtO ria *Saneamento do Processo Administrativo

N Q= *Decisado da Autoridade competente
DeCISO ria *Expedi¢ao da CRF pelo Municipio

- L *Registro da CRF
Reg IStra ria *Registro do Projeto de Regualarizacéo Fundiaria

Fonte: art. 28 da Lei n° 13.465/17

A Administracdo Publica para ter eficacia no processo de regularizagéo deve
cumprir todas as fases do procedimento, com énfase na analise e aprovagédo dos
projetos de REURB para garantia do acesso ao direito de moradia digna que somente
podera ser assegurado na medida em que o direito a cidade também for concretizado,
pois, todas as medidas previstas na Lei de REURB devem ser aplicadas em
consonancia com as normas da CF/88 e do Estatuto das Cidades, sendo
imprescindiveis para o fortalecimento da dignidade do ser humano, pilar de grande
valia para viver com qualidade de vida.

Para tanto, as politicas publicas de regularizagdo fundiaria deverdo ser
desenhadas e materializadas com a execuc¢do de agdes e programas pautados nos
preceitos constitucionais que asseguram a participacdo direta dos cidaddos na
reconstrucao coletiva do espacgo urbano.

Assim sendo, as mudancas vao acontecer efetivamente quando a
regularizagao fundiaria urbana for planejada e implementada a partir de um olhar
descolonial, devendo os governos municipais estabelecerem metas integradas de

REURB e urbanizacgao.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS
3.1 DELINEAMENTO DA PESQUISA

Seguindo a classificacéo de Gil (2021, p. 27) quanto aos objetivos, a pesquisa
descritiva consiste em descrever as caracteristicas de determinada populagdo ou
fendmeno. Dentre os fins especificos aponta Gil que “[...] sdo as que propdem estudar
o nivel de atendimento dos 6rg&os publicos de uma comunidade, as condigdes de
habitagao de seus habitantes”. No caso, a proposta € averiguar como o poder publico
esta atendendo os ocupantes de moradias informais.

Essa pesquisa de cunho social enquadra-se como descritiva-exploratéria, pois
0 objeto de estudo € analisar como o Municipio de Juazeiro/BA vem atuando para
resolver as irregularidades fundiarias urbanas a partir do novo marco de regularizagéo
fundiaria, de modo a aclarar preceitos do novo marco legal.

Quanto a natureza dos dados, Gil (2022, pag. 57) classifica a pesquisa como
qualitativa quando o enfoque for interpretativista, distinguindo do enfoque positivista
da pesquisa quantitativa. Com efeito, quanto a esse aspecto, a pesquisa € qualitativa,
pois se enfoca em uma analise critico-reflexiva dos resultados, com base efetiva nos
paradigmas dos direitos humanos e sociais e de estudos descoloniais.

Neste seguimento, trata-se de uma pesquisa qualitativa ja que se propds a
fazer uma analise interpretativa do processo de Regularizagdo Fundiaria Urbana no
ambito do Municipio de Juazeiro/BA, com base na teoria dos estudos descoloniais,
buscando romper a l6gica da colonialidade que imp&e os padrdes do poder, de pensar
e ser, com reflexdes criticas acerca dessas relagdes no ambito desenvolvimental e
organizagao das cidades.

Quanto aos meios, trata-se de pesquisa documental, com a coleta de dados
por levantamento bibliografico e documental, ja que sob a égide da Lei n°
13.465/2017, ha indicios da precarizagao do direito a moradia e a cidade com énfase
na dimens&o juridica em detrimento das dimensdes urbanisticas, sociais e ambientes.
Assim sendo, foram levantadas as normas e os atos administrativos referente ao
programa de regularizagdo fundiaria denominado “Escritura para Sempre” para

verificar se o municipio segue o0 mesmo padrao da lei nacional.

3.2 LOCUS DA PESQUISA
Com o intuito de delimitar o estudo acerca das irregularidades fundiarias e das

politicas publicas implementadas pelo municipio para enfrentar o problema
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estabeleceu-se que a investigagao se delimita ao perimetro urbano do municipio, quer
seja a ocupacédo localizada em area publica ou privada, quer seja a ocupagao de
iniciativa dos cidadaos de baixa renda ou da classe média, de grupos empresariais ou
do proprio poder publico, referente ao periodo de vigéncia da Lei n® 13.465/2017, ou
seja, janeiro de 2017 a julho de 2024.
3.3 TECNICAS DE COLETA DE DADOS

A coleta de dados foi feita por meio da revisao bibliografica a partir da selegao
de artigos, doutrina especializada e pesquisas aprofundadas para subsidiar uma
analise acerca do objeto investigado. Ja a pesquisa documental foi realizada no site
da prefeitura municipal, érgédo de divulgagao oficial das leis e atos administrativos e
no acervo da Procuradoria-Geral do Municipio (PGM), no site do TJ-BA e do 2°
Cartério de Registro de Iméveis.

Para compreender a extensao do problema de pesquisa foi feito um
levantamento dos bairros que integram o perimetro urbano de modo a delimitar a
amostra, conforme quadro abaixo, com o respectivo ato normativo de criagao.

Quadro 7 — Consolidacéo dos bairros/lei de criagéo

BAIRRO/LEI DE CRIACAO BAIRRO/LEI DE CRIACAO

1.Agua Bela (Lei n° 1.547/98) 31.Lomanto Junior(Lei n® 1.547/98)
2.Alagadico (Lei n°® 1.547/98) 32.Malhada a Areia(Lei n°® 1.547/98)
3.Alto do Alencar(Lei n°® 1.547/98) 33.Maringa(Lei n°® 1.547/98)

4.Alto da Alianca(Lei n® 1.547/98) 34.Matatu

5.Alto do Cruzeiro(Lei n°® 1.547/98) 35.Monte Castelo (Lei n°® 2.293 /12)
6.Alto da Maravilha(Lei n°® 1.547/98) 36.Mussambé(Lei n°® 1.547/98)

7.Anténio Conselheiro(Lei n° 1.547/98) 37.Nossa Sra da Penha(Lei n°® 1.547/98)
8.AntonioGuilhermino(Lei n°® 1.547/98) 38.N. Sra. Das Grotas(Lei n® 1.547/98)

9.Argemiro(Lei n® 1.547/98) 39.Nova Juazeiro (Lei n°® 2.984/20)
10.Cajueiro(Lei n° 1.547/98) 40.Novo Horizonte( Lei n° 2.985/2020)
11.Campus univers. (Lei n° 1.547/98) 41.Palmares | e ll(Lei n® 1.547/98)
12.Centenario(Lei n® 1.547/98) 42.Padre Vicente (Lei n°® 1.547/98)
13.Castelo Branco(Lei n°® 1.547/98) 43.Parque Centenario(Lei n°® 1.547/98)
14.Centro(Lei n° 1.547/98) 44 .Parque Res. Juazeiro(Lei n°® 1.547/98)
15.Coreia(Lei n° 1.547/98) 45.Pedra do Lord(Lei n° 1.547/98)
16.Distrito industrial(Lei n® 1.547/98) 46.Pedro Raimundo(Lei n° 1.547/98)
17.Country Club(Lei n°® 1.547/98) 47 .Piranga(Lei n°® 1.547/98)

18.D. José Rodrigues(Lei n® 1.547/98) 48.Piranga ll(Lei n°® 1.547/98)

19.Dom Tomaz(Lei n° 1.547/98) 49.Piranga I(Lei n° 1.547/98)
20.Expedito de Almeida( Lei n°®2.135/10) | 50.Quidé(Lei n°® 1.547/98)
21.ltaberaba(Lei n® 1.547/98) 51.Santa maria Goretti(Lei n°® 1.547/98)
22.Jardim Flérida(Lei n° 1.547/98) 52.Santo Antbnio(Lei n°® 1.547/98)

23Jard. Novo Encontro(Lei n® 1.547/98) | 53.S&0 Geraldo(Lei n°® 1.547/98)

24 . Jardim S&o Paulo(Lei n® 2.164/11) 54.Sol levante(Lei n°® 1.547/98)
25.Jardim dos Univ.(Lei n° 1.547/98) 46.Tabuleiro(Lei n° 1.547/98)
26.Jardim Vitoria(Lei n® 1.547/98) 55.Tancredo Neves(Lei n® 1.547/98)
27.Jodo Paulo ll(Lei n°® 1.547/98) 56.Usina Alianca(Lei n°® 1.547/98)
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28.Jodo XXIlI(Lei n° 1.547/98) 57. Vila Nova Fé( Lei n° 2.579/2015
29.Juazeiro Velho 58. Vila Tiradentes(Lei n® 1.547/98)
Fonte: Elaboragao prépria(Acervo da PGM)

Dentre os 58 bairros existentes, estima-se que em todos ha irregularidades
fundiarias, sendo que somente 15 deles foram selecionados para a primeira etapa do
programa, tendo como piloto o bairro Palmares | e Il .

Em sucessivo, houve um acompanhamento das acdes implementadas. Os
registros apontam que o programa com duracéo de quase trés anos, vem avancando
lentamente, tendo sido registrada a primeira REURB do Palmares | e I, conquanto as
escrituras individuais ainda estdo pendentes, conforme linha do tempo consolidada
no quadro a seguir.

Quadro 8 - Marcos temporais do Programa Escritura para Sempre
Data Ato administrativo/evento
27/10/21 Termo de cooperacgao técnica com a Diocese
29/10/21 Reunides, discussdes para formagdo da agenda
09/05/22 Decreto Municipal n°® 244/22 dispbe sobre o processo administrativo de
REURB
28/07/23 Divulgacao oficial do programa “Escritura para Sempre”
28/07/23 Publicacéo dos Decretos 655, 656, 657 (bairros Palmares | e Il, Padre Vicente
e Jodo Paulo II)
02/08/23 Publicacdo dos Decretos 668 a 677(Alto da Alianga, Piranga, Malhada da
Areia, Nova Esperanga, Antonio Conselheiro, Argemiro, Jardim Sao Paulo,
Vila Tiradentes, Monte Castelo)
05/09/23 Termo de Cooperagao Técnica com a Corregedoria de Geral de Justica do
Tribunal de Justica da Bahia (CGJ-PJBA), voltadas a Reurb-S.
06/06/23 Entrega do certificado provisério da posse nos NUIs: Padre Vicente, Alto da
Alianca e Palmares 1 e 2
24/05/24 Reinicio do cadastramento no Palmares
26/06/24 Decreto n°® 202/24, inclusdo da Reurb-l no Palmares
19/07/24 Registrada a REURB do Loteamento Palmares (Complementagéo Il)

Fonte: Elaboracao propria(Resultado da pesquisa)

A coleta de dados para mapear o quantitativo das moradias irregulares nos
NUIs (bairros da cidade) num primeiro momento nao foi possivel, pois os 6rgaos
municipais responsaveis pela coordenacdo dos processos de REURB nao
disponibilizaram os processos ou nao tinham as informagdes. Entretanto,
posteriormente, foram liberadas alguns dados. Por tdo razéo, a pesquisa utilizou as
informacdes possiveis extraidas dos sites, das divulgagdes oficiais, do setor de
cadastro imobiliario e da coordenagdo de REURB. Para avangar com o estudo, faz-
se necessaria uma pesquisa num lastro temporal maior.

Para analise mais precisa da REURB, fez-se um levantamento da legislac&o
municipal de regularizagéo fundiaria e correlata no site da Prefeitura Municipal e de

divulgacgao oficial das leis e atos administrativos, nos sites, de outros 6rgaos publicos,
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a exemplo do Nucleo de Regularizagdo Fundiaria e Conflitos Fundiarios do Tribunal
de Justica do Estado da Bahia, Ministério Publico estadual, serventias extrajudiciais
de registro de imoveis, da Paréquia de Nossa Senhora das Grotas.

Por fim, utilizou-se ainda, na coleta dos dados, as fontes virtuais, sobre as quais
a aplicagao dessas novas fontes orienta Brenda Gough (2019, p. 19), “Além das
entrevistas, ha um mundo de dados qualitativos a buscar, selecionar e/ou coletados,
desde artigos de revistas e jornais|...] até fontes on-line, como férum de discussao,
blogues e conteudo de midias sociais”. No mesmo sentido, Brau, Clarke e Gray (2019,
p.174) explicam “Os dados de midia oferecem uma fonte extraordinariamente valiosa
de informacdes para os pesquisadores sociais, da saude e muitos outros”. Portanto,
diante da natureza da pesquisa e da divulgacdo do programa nos sites oficiais,
utilizou-se também, destas fontes.

O levantamento bibliografico foi feito com bases tedricas construidas em livros,
dissertagdes e teses, além de artigos cientificos e legislagdo que tratam da tematica,
imprescindiveis para embasar e explicitar os conceitos centrais do estudo e a
realidade social encontrada diante da especificidade de alguns topicos e do cipoal de

leis que dispde sobre o problema.

3.4 A ANALISE DOS DADOS E O ENQUADRAMENTO TEORICO

A partir da coleta de dados, verificou-se o conteudo da politica publica de
regularizagao fundiaria, se ele se reveste de praticas descoloniais, sem desvencilhar
da predominancia do interesse publico e da funcdo social da propriedade em
contraponto com o interesse particular das classes dominantes ou se reforgca a
colonialidade da propriedade, sem garantia da gestao participativa na organizagao da
cidade.

Para averiguar os objetivos definidos, utilizou-se a técnica de pesquisa
documental com analise do conteudo. Sobre a pesquisa documental explica Marconi
e Lakatos (2017), “A analise de conteudo leva em consideracédo o significado do
conteudo, enquanto a documental consiste em um conjunto de operagdes que visam
representar o conteudo de um documento de forma diferente”.

No primeiro momento, por meio da pesquisa documental, consolidou-se as
leis, atos e demais instrumentos referentes a tematica, sintetizando as informacdes
para fins de consulta e formagao do banco de dados conforme as diferentes fases

descritas por Bardin (2016),
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A PRE-ANALISE[...] tem por objetivo tornar operacionais e
sistematizar as ideias iniciais, de maneira a conduzir a um esquema
preciso do desenvolvimento das operagdes sucessivas, num plano de
analise.

A EXPLORACAO DO MATERIAL[..]Jconsiste essencialmente de
operagdes de codificacdo, desconto ou enumeracgao, em funcao de
regras previamente formulada.

TRATAMENTO DOS RESULTADOS OBTIDOS E
INTERPRETACAOQ]...Jtendo & sua disposicdo -resultados
significativos e fiéis, pode entao propor inferéncias e adiantar
interpretagdes a proposito dos objetivos previstos, _ ou que digam
respeito a outras descobertas inesperada(p. 95 a 101)

Apds a exploracdo e consolidagdo do material(processos, lei e atos
administrativos), na fase posterior, pela analise do conteudo, buscou-se, “[...]
evidenciar indicadores que permitam inferir sobre outra realidade que ndo a da
mensagem”, (Marconi e Lakatos, 2017, p. 18). Dessa forma, o tratamento das
informacdes, as inferéncias e a interpretagao foi feita a partir da analise do conteudo
que possibilitou levantar os elementos conceituais e reais envoltos aos processos de
regularizagao fundiaria, para a partir deles, verificar se o direito a moradia digna e o
direito a cidade estdo sendo assegurados ou se a REURB segue a légica da
colonialidade da propriedade, com énfase apenas na titulagao.

A analise e a interpretacao dos resultados foram feitas com base na matriz
metodolégica proposta por Martins e Benzaquen (2017). Partindo da critica
descolonial a ontologia hegemonica, explicam os autores: “Este modelo analitico foi
muito importante para assegurar a associagdo entre desenvolvimento capitalista e
colonizacdo planetaria, havendo uma articulagdo estreita das dimensbes do
conhecimento (ciéncia), do poder (Estado) e do sujeito(homem europeu)”. Destarte,
com base nos indicadores de (des)colonialidade propostos pelos pesquisadores,
buscou-se numa interpretacdo sistematica das leis e demais documentos,
compreender qual a dimensao de regularizagao fundiaria vem sendo adotada pelo
municipio, se de fato a propriedade cumpre a fungcdo social ou se mantém, a
colonialidade da propriedade, consoante inclinagdo da Lei n°® 13.465/17.

A partir da sintese dos achados, ficou evidente que a cultura do colonialismo
deixou marcas enraizadas no cenario brasileiro que perpassam de geragao a geragao
e influencia a gestao municipal. Assim sendo, o desafio das proposi¢des foi construido

para melhoria do problema investigado.
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES DA POLITICA PUBLICA DE REGULARIZAGAO
FUNDIARIA URBANA NO MUNICIiPIO DE JUAZEIRA-BA

4.1 CONTEXTO HISTORICO E FORMACAO DA CIDADE

Na cidade de Juazeiro/BA, o problema das irregularidades fundiarias €
acentuado e tem raiz histérica no patrimonialismo e colonialismo, com grande
concentracdo de terra sob dominio do Patriménio de Nossa Senhora das Grotas,
padroeira da cidade.

Essas terras foram doadas, ainda no século XVIIl, a padroeira e estao sob a
administragdo da Igreja, seguindo a praxis do periodo colonial, na qual os primeiros
missionarios franciscanos eram incumbidos da catequese dos povos nativos e
recebiam recompensas com terras, as conhecidas ‘terras dos santos’. No decorrer
do tempo, parte dessas areas urbanas de propriedade da santa foram repassadas a
particulares, por compra e venda, enfiteuse ou doagao, enquanto outras foram
invadidas e ocupadas de forma irregular, ampliando significativamente o problema e,
provocando o caos urbano. A referéncia histérica da formagao do espacgo urbano, com
grande concentracdo de terras nas maos da Igreja trouxe reflexos ao atual
planejamento urbano municipal.

A historia da formacdo da cidade esta umbilicalmente ligada ao processo
histérico de colonizagdo do pais. O portugués Garcia d’Avila, um dos maiores
latifundiarios da América Latina, ao chegar na Bahia, em 11 de dezembro de 1560,
recebeu a titulo de doagdo uma sesmaria de seis mil léguas para exploragao.

A partir de entdo, tem-se inicio o desbravamento dessas terras pelo interior do
sertdo, conhecido como caminho das bandeiras, chegando ao Vale do Salitre,
margem direita do rio Sao Francisco em Juazeiro, no ano de 1593.

A principio, conforme registra a Historia, os portugueses determinaram a
exploracédo das riquezas nas areas litoraneas para facilitar a exportacdo. Contudo,
diante do vasto territério descoberto, outras expedi¢cdes foram desbravando o interior
do sertdo com a orientagdo de que as ocupagdes ocorressem sempre as margens
dos rios navegaveis para facilitar o escoamento das riquezas extraidas, dentre eles o
rio S&o Francisco em Juazeiro-BA.

A partir de entdo, em razado da necessidade de travessia para condugao do
gado até as fazendas nos estados do Ceara, Goias e Piaui, os Garcia d’Avila abriram

estradas para atravessar o rio Sao Francisco no local outrora denominado ‘Passagem
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do Juazeiro’, porquanto a margem direita havia um frondoso juazeiro (Ziziphus
joazeiro, Martius) que servia de ponto de descanso e apoio aos bandeirantes.
Exatamente nesse local, iniciou-se a construcdo da cidade com casas de taipas e
taperas. (Cunha, 1978).

O surgimento da cidade deu-se nos moldes lusitanos de ocupagao do territdrio
brasileiro, sendo construidas as moradias sem qualquer regulamentagéo, com ruas
estreitas, de forma desordenada. No centro, a rua Conselheiro Saraiva e a travessa

Benjamin Constante, transformadas em calgadao, revelam esse padrao colonial.

Figura 4 e 5 - Ruas centrais da cidade

Fonte: Google maps
Posteriormente, na década de 1950, a cidade de Juazeiro serviu como ponte-

fluvial que ligava os estados nordestinos ao sudeste, sobretudo, Minas Gerais e S&o
Paulo, por meio da navegacao fluvial do Rio Sdo Francisco, permitindo a integracao
com o sudeste brasileiro por aguas fluviais do Velho Chico.

A cidade era o portal de acesso ao sonho de emprego e serviu de abrigo-
temporario para populacéao rural que partia em busca de melhores condi¢des de vida.
O escritor baiano Jorge Amado, em sua obra Seara Vermelha, descreve
detalhadamente como a cidade recebia e acolhia o fluxo de retirantes que vinham de
diferentes partes do nordeste na busca do sonho de ter uma vida digna, uma moradia
e um emprego. “A cidade era passagem obrigatéria de todos os que iam para Pirapora
de onde partia o trem para S&o Paulo”. Retrata, ainda, que mesmo os que chegavam
em Petrolina/PE atravessavam de canoa para Juazeiro/BA para comprar as

passagens nas agéncias de navios e aguardar o dia da tdo sonhada viagem, “E seu
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interesse era embarcar quanto antes, deixar para tras a lembranca da viagem pela
caatinga, a saudade dos mortos, a recordacao de tanto sofrimento que ficaram para
tras”. A critica social do escritor baiano, ainda mantém um discurso atual de
dominacéao colonial na estrutura urbana e socioecondmica do nordeste brasileiro, o
que perdura até os dias atuais.

A fuga do nordestino para o sudeste na esperancga de ter moradia digna € uma
marca indelével da colonialidade do poder que foi deixada na formagao da cidade com
a exploragao e dominacao portuguesa na regiao, em especial da familia dos Garcia
D’Avila. A produgdo de moradias irregulares e desordenadas no cendrio urbano traz-
nos a tona a forma continua de colonizacao interna que impde um modelo unico de
organizacédo e desenvolvimento das cidades como bem descreve a urbanistica e
arquiteta Joice Berth (2023) sobre o centro-periferia equivaler-se ao modelo casa-
grande-senzala . Nesse sentido, Holston (2013) explica de forma esclarecedora como
os imigrantes enfrentavam a periferizagao,

[...] eram forcados a morar em zonas distantes, onde tinham de
construir suas casas, mas, para acessar uma porgcao de terra
acessivel, precisavam ir cada vez mais longe. Entdo, a gestdo dos
espacos urbanos segue a légica colonialista e repetitiva do processo
de periferizacdo construido com a urbanizagdo em massa. [...]
Portanto, quando as grandes migragdes para Sao Paulo comecgaram,
nos anos de 1950, trazendo milhdes de pessoas do Nordeste e de
outras regides nos trinta anos seguintes, os novos trabalhadores
pobres da cidade ndo tiveram escolha a ndo ser morar na periferia.
(2013, p. 2019).

Apesar de sua localizacao estratégica servindo de ligacdo entre a Casa da

Torre dos Garcia d’Avila e os demais estados do nordeste por meio da travessia no
rio Sdo Francisco bem como, de ponte fluvial entre o nordeste e o sudeste, a
emancipagao politica somente aconteceria com a promulgagao da Lei Estadual n°
1.814, de 15 de julho de 1878.

A cidade localiza-se no norte do estado da Bahia, a 502 quildbmetros da capital.
Possui uma area territorial de 6.721,237 km? (332,00 km? de area rural e 39,78 km?
de area urbana), com populacédo de 237.821 habitantes, segundo o Censo de 2022
do IBGE com populagao estimada de 254.481 pessoas 0 ano corrente.

De acordo com a divisdo do territorio, 0 municipio é constituido de 8 distritos:
Juazeiro (Sede), Abodbora, Carnaiba do Sertdo, Itamotinga, Junco, Juremal,
Massaroca e Pinhdes.

A area urbana do Municipio tem dimensao de 39,78 km?, sendo que somente

10,4% do espaco urbano tem vias publicas urbanizadas, com concentragdao da



95

populacdo urbana de 81%, dos de 237.821 habitantes, conforme Censo de 2022 do
IBGE. O percentual de vias publicas urbanizadas demonstra que ha um déficit
urbanistico que precisa ser recuperado para melhoria da seguranga e qualidade de

vida das pessoas.

Figura 6: Localizacdo da cidade

F;)nte: Wik-ipédi=a

Com 146 anos de histéria e pela sua posi¢cao ribeirinha privilegiada,
Juazeiro/BA vem se destacando no cenario nacional e internacional com a produgao
e exportacao de frutas de alto padrao, alcangcando posicédo de destaque com o volume
de negociacgdes feitos no Mercado do Produtor ocupando a terceira posicdo em
volumes de venda. O entreposto fica atras somente dos centros de abastecimento de
Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de Sao Paulo (CEAGESP), de Séo
Paulo e da Central de Abastecimento de Minas Gerais S/A (CEASA), em Belo
Horizonte.

O recorte espacial de investigagao das irregularidades fundiarias na cidade de
Juazeiro/BA restringe-se a area urbana formada por 58 bairros que integram duas
regides geograficas, sendo distribuidas para efeito de reparticdo das competéncias
registrais dos imodveis, entre o Cartério de Registro de Imével do Primeiro e do
Segundo Oficio, conforme estabelecido no Provimento n°® 07/1994 de lavra do
Corregedor-Geral de Justica do Tribunal de Justica da Bahia.

O cartério de 2° oficio tem competéncia para registro de imoveis localizados
nos bairros Santo Anténio, Maringa, Nossa senhora da Penha, Expedito de Almeida
Nascimento, Pedra do Lord, Country Club, Jardim Vitéria, Quidé, Nossa Senhora das

Grota, Jardim Flérida, Piranga, Jodo XXIII, Argemiro, Padre Vicente, Anténio
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Conselheiro, Malhada da Areia, Alto da Alianca, Vila Tiradentes, Dom José Rodrigues,
Antbénio Guilhermino, Jodo Paulo Il. Os bairros em destaque estdo inseridos na
primeira fase do programa de REURB do Municipio e o Cartério do 1° oficio incumbe
o registro dos imdveis situados nos demais bairros.

Figura 7: Mapa politico dos bairros

Legenda
/ﬁ\ REURB-1°Fase

Fonte: Adaptado imagem publica
Ha um levantamento cadastral estimando que em todos os bairros ha moradias
com algum tipo de irregularidade fundiaria, tendo sido iniciado o programa em 15

destes bairros, com estimativa parcial de 6.599 lotes com irregularidade dominial.

42 A POLITICA PUBLICA DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA URBANA:
COMPETENCIA EXECUTORIA E NORMATIVA DO MUNICIPIO

Este trabalho tem como objetivo geral investigar como o Municipio de Juazeiro
vem atuando para resolver as irregularidades fundiarias urbanas e, posteriormente,
elaborar recomendagcbes que venham agregar informagbdes, conhecimentos
sistematizados para enfrentar os problemas dos nucleos urbanos informais. Como
pontua Secchi (2022), analisar uma determinada politica publica, “visa melhorar o
processo decisoério publico com o uso de métodos e técnicas de analise de problemas

(problem analysis) e analise de solugdes (solution analysis) para auxiliar nas decisdes
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e na estruturagao de politicas, leis, programas [...]". Destarte, as proposi¢des serao
apresentadas para que a administracdo municipal possa implementar uma politica
incremental.

As proposi¢cdes decorrem de um proposito especifico estabelecido pelo
programa de Mestrado Profissional em Administragdo Publica (PROFIAP) que
consiste na elaboragcédo de recomendacgao prescritiva que contribua de alguma forma
para melhoria do objeto analisado e que sirva de orientagao aos gestores publicos
para desenho de uma politica publica ou para redesenho incremental de um programa
em execugao.

No contexto municipal, a politica publica de REURB encontra-se em execucéo,
destarte, optou-se pela proposi¢cédo de instrumentos juridico-urbanisticos que venham
contribuir com a gestao coletiva do espago urbano para concretizagado do direito a
moradia digna e do direito a cidade mediante participagao ativa da populagéo por meio
de uma politica publica fundiaria incremental.

A Uniao tem a competéncia privativa para instituir as diretrizes gerais inclusive,
sobre o desenvolvimento urbano, habitacdo, saneamento basico e transportes
urbanos (art. 21, XX e 22, | da CF/88), conquanto compete aos municipios
promoverem a ordenagao do solo urbano mediante planejamento adequado e controle
de uso e ocupacédo (art. 30, VIII, CF/88), bem como implementar e executar a
regularizagao fundiaria urbana com lastro nas normas nacionais, suplementando-a no
que couber.

O novo marco de REURB reforca a competéncia dos entes municipais para
implementar a regularizagdo fundiaria, independentemente de aprovacado de lei
municipal especifica.

Com lastro nesta competéncia, foi expedido Decreto Municipal n® 244/2022,
definindo os critérios para enquadramento de REURB-S. Considerou-se familia de
baixa renda, o nucleo familiar com renda mensal ndo superior a um salario minimo e
meio, desde que nao seja titular de qualquer outro imével urbano ou rural. Esses
requisitos definem o perfil de baixa renda para fazer jus a REURB-S, conquanto, no
caso de REURB-E, nao ha condicionantes de renda e de titularidade de outro Imével.
Os critérios definidores da REURB-E como a dispensa de interesse publico denota
nitidamente, o viés do patrimonialismo, trago remanescente da colonialidade para

atender a interesses concretos de classes especificas.
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43 MAPEAMENTO DA LEGISLACAO APLICAVEL A REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA E CORRELATA
O levantamento da legislacdo municipal de regulariza¢ao fundiaria e correlata

foi realizado através do site de divulgagao oficial dos atos administrativos, leis e

decretos, catalogada no quadro abaixo.

Quadro 9 - Legislacdo municipal de Regularizagdo Fundiaria e correlata

Espécie Numero/Data/Ano Ementa
normativa
Lei 30/03/1990 Lei Orgénica do Municipio
Lei 1.767 de 22 de | Institui o Plano Diretor Urbano de Juazeiro-BA
dezembro de 2003
Lei 1.995 de 06 de | Institui a Politica Municipal de Habitacdo de
outubro de 2008 Interesse Social da cidade de Juazeiro-BA
Lei LC n° 03/2009 Institui o Cédigo Tributario Municipal
Lei 2.370 de 20 de junho | Autoriza o Poder Executivo Municipal a proceder
de 2013 com a regularizagdo de areas do Loteamento
Argemiro.
Lei 2519, de 30 de |Acrescenta dispositivos na Lei Municipal n°
dezembro de 2014 1.767/2003.
Lei 2.704, de 21 de | Dispbe sobre o uso, parcelamento e a ocupacgao do
setembro de 2017 solo urbano no ambito do Municipio de Juazeiro-BA.
Lei 2.738, de 27 de | Autoriza o Poder Executivo a regularizar iméveis e
dezembro de 2017 construgcdes clandestinas e/ou irregulares no
Municipio de Juazeiro-BA.
Decreto 244 de 09 de maio de | Dispbe sobre os processos administrativos de
2022 Regularizacdo Fundiaria -REURB, no ambito do
Municipio de Juazeiro-BA, consoante disposto
na Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de
2017.
Portaria 139 de 09 de maio de | Autoriza a Regularizagdo Fundiaria Urbana
2022 (REURB) do Nucleo Urbano Informal circunscrito no
perimetro da matricula mae 22.504, do 1° Oficio de
Iméveis de Juazeiro-BA, objeto do Acordo de
Cooperagao n° 001/2020 firmado entre o Municipio
e a Diocese de Juazeiro-BA, através de
procedimento a ser instaurado no ambito da
Procuradoria Geral do Municipio e da Secretaria de
Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano.

Fonte: Elaboracao propria(Resultado da Pesquisa)

Investido na competéncia legislativa suplementar e no poder-dever de
implementar a politica publica de REURB, o municipio editou os demais atos
administrativos e normativos especificos. A consolidagdo destes documentos,
enquanto fonte primaria, possibilitou a analise do conteudo. Em linhas gerais,
evidenciou-se indicadores que permitiu inferir a intengao do legislador, da realidade
protegida. Por conseguinte, sera descrito, pontualmente, marcas da colonialidade no
que tange a REURB.
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A Lei Organica dentre outros aspectos prevé os instrumentos de intervengao
urbanistica para cumprimento da fungdo social da propriedade e o direito de
preempg¢ao que podera ser aplicado sempre que a administracdo municipal precisar
de areas para Regularizagéo Fundiaria (art. 94-A, § 2°).

O Plano Diretor Urbano do Municipio foi instituido pela Lei n°® 1.767/2003 e
estabelece as condicionantes para cumprimento da fungao social da propriedade.
Conquanto, a funcao social da propriedade se restringiu a Unico artigo e nao foram
disciplinados os instrumentos urbanisticos previstos na CF/88, no Estatuto da Cidade
e na Lei Organica, essenciais ao cumprimento desta fungdo e inibidores da
especulagado imobiliaria, como o parcelamento e edificagdo compulsérios, o IPTU
progressivo e desapropriagao urbanistica. A auséncia de regularizagao e aplicagéo
destes instrumentos, favorece o carater individualista da propriedade e o
descumprimento da fungao social da terra, dificultando, pois, o acesso a moradia
digna.

No Caodigo Tributario Municipal (LCM n° 03/2009) existe previsdo expressa de
aplicagdo das sancgdes urbanisticas tributarias nos processos de parcelamento,
edificacao ou utilizagdo compulsorios do solo urbano nao edificado ou subutilizado
quando os prazos e as condi¢gdes determinadas no PDU ou em lei especifica ndo
forem descumpridos. Conquanto, a lei especifica somente foi editada apdés dez anos
de vigéncia do PDU, sem qualquer aplicacéo efetiva.

O PDU, apesar de ter como objetivo dotar a cidade de politicas publicas para
promover o desenvolvimento urbano planejado de forma integrada, recuperando o
ambiente natural e reestruturando a ocupacao urbana no sentido de melhorar a
qualidade de vida de seus habitantes, ndo se preocupou em instituir as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), que sao instrumentos urbanos garantidores da
melhoria da qualidade de vida e facilitadores da REURB com maior seguranca de
permanéncia dos cidaddos no NUI regularizado, posto que nestas areas, a terra &
tirada do mercado imobiliario pela sua natureza juridica de habitagdo de interesse
social.

No PDU, foram tracadas as diretrizes para restruturacdo da cidade,
precisamente no artigo 19, delimitou-se o zoneamento territorial urbano em sete
zonas, dentre as quais: zonas residenciais (ZR's), Industrial (ZI), de Comércio e
Servico (ZCS), Protecdo Ambiental (ZPA's), de Desenvolvimento Cientifico e
Tecnoldgico (ZDCT), Zona Especial para Tratamento de Efluentes (ZETE), Zona
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Portuaria e de Transbordo (ZPT) e zona de expansao urbana. Entretanto, ndo foram
demarcadas as Zonas de Interesse Social (ZEIS), justamente as que servem tanto
para garantia de moradias populares quanto para efeito de regularizagao fundiaria.

A categorizagao das zonas na forma acima, favorece a especulagao imobiliaria
e reforgca a construgdo de cidades elitizadas, seguindo o padrdo centro-periferia.
Estas normas confirmam a colonialidade do poder na gestdo do espaco
urbano.(Juazeiro, 2003).

Sobre as ZEIS, o novo marco de REURB, define-as, como “parcela de area
urbana instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
preponderantemente a populacdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de
parcelamento, uso e ocupacéo do solo” . Destarte, a omissdo na instituicdo das ZEIS
no Plano Diretor e a discricionariedade para instituicio previsto na Lei de REURB, de
um lado, representa obstaculo ao reconhecimento dos NUI e da implementacdo da
politica publica de regularizagao fundiaria urbana e do outro, favorece a especulagao
imobiliaria. Fernandes( 2006) salienta a importancia das ZEIS como instrumento
democratico de planejamento urbano com a finalidade de “minimizar a pressao do
mercado imobiliario, visando a garantir a permanéncia dos ocupantes nas areas
regularizadas”. A discricionariedade e n&o instituicdo delas representa um retrocesso
a politica publica de regularizagéo, ja que as ZEIS é um instrumento de politica
urbana, habitacional e fundiaria de extrema relevancia para coibir a gentrificagéo.

Alids, a instituicdo e a regulamentacdo prévia da ZEIS pelo poder publico
resultam em condigao para garantia da habitagao de interesse social e da urbanizagao
do nucleo urbano informal. A omissao legislativa revela a desvalorizagdo das ZEIS,
facilitando a venda de lotes regularizados. Alfonsin (2019) reitera a fungcao dessas
areas, “as ZEIS garantem aos mais pobres a moradia servida por equipamentos e
evita por parte das incorporadoras a especulagao sobre a terra”. Com o gravame, a
terra é afastada da especulagao e impede a gentrificagéo.

As ZEIS, incluidas no Estatuto da Cidade para cumprimento da funcéo social
da propriedade, servem para a demarcagéo de terrenos e glebas destinados a
habitagao de interesse social, e € considerada por Joice Berth (2023) como um dos
mais importantes instrumentos urbanisticos “capaz de equacionar as desigualdades
no ambito da politica habitacional e tornar o nosso espago urbano melhor para todo

mundo”, portanto, € essencial a instituicdo das ZEIS como redutor das desigualdades.



101

Essas areas poderao ser instituidas em assentamentos ocupados com alguma
irregularidade e, desse modo, facilitar a regularizagcédo fundiaria garantindo a posse
das familias e a urbanizagao, assim como em areas livres para construcdo de novos
projetos habitacionais de interesse social. A arquiteta e urbanista considera, ainda,
que as ZEIS séo de extrema relevancia “para que o chamado urbanismo inclusivo seja
efetivado, uma vez que traz a possibilidade de promover uma ruptura légica
centro/periferia no tecido urbano”. Romper a légica padronizada e reinventar a
organizagcdo do espaco urbano, desarticulando as ideias prontas de planejar, e,
ocupar.

Por outro lado, é de se observar ainda que no PDU, ha uma precarizagao do
direito a cidade consolidado na CF/88 e no Estatuto das Cidades. A norma expressa
de que “os projetos especificos de intervencgéo serdo planejados e executados com a
participacdo dos o6rgdos competentes municipais e da populacdo da Cidade,
devidamente representada no Conselho Municipal de Desenvolvimento”, demonstra
que o direito de participagcao direta nas questdes urbanisticas e alteracdo dessas
normas pode ser suprida por meio do Conselho, em confronto direito com a
obrigatoriedade da deliberacéo e participacéo direta da populacédo nos projetos desta
natureza (Juazeiro-BA, 2003). A substitui¢cao e excluséo revela tragos da colonialidade
do poder, estigma também, deixado pela colonizagdo dos europeus que néo se
restringiu apenas sob o territorio (propriedade), mas, também, sobre o ser humano
colonizado, impondo comportamentos ditos como padrdes.

Consequentemente, considerando que o Plano Diretor do Municipio nao foi
revisto no prazo decenal previsto na CF/88 e consolidado pelo Estatuto das Cidades34,
o Ministério Publico Estadual ajuizou, em 05 de setembro de 2023, uma Acgao Civil
Publica postulando a obrigacdo dos gestores de revisar a lei para se adequar a
realidade, propondo a alteragdo do zoneamento urbano, do estudo de impacto de
vizinhanga, da gestdo democratica da cidade com a realizacao de debates e audiéncia
publica amplamente, divulgada para assegurar a participacdo da populacao,
indispensavel a democracia.

No contexto do PDU, lei norteadora do planejamento urbano, percebe-se, pois,
que as normas sao impregnadas dos padrdes impostos pela modernidade capitalista.

Nao ha nenhum dispositivo referente a politica de regularizagao fundiaria, das zonas

34 Art. 40, § 3° A lei que instituir o Plano Diretor Urbano deve ser revista, pelo menos, a cada 10 anos.
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especiais de interesse social e do disciplinamento dos instrumentos urbanisticos para
efeito do cumprimento da funcao social da propriedade. Nado ha normas de protegcao
da moradia digna e do direito a cidade.

Infere-se do conteudo da legislagdo municipal de REURB, analisada e
catalogada, que a politica de desenvolvimento urbano estabelecida no Plano Diretor
Urbano(PDU) de Juazeiro, alinha-se com a ideologia de produgao capitalista. Em
diversos dispositivos das leis catalogadas evidencia a predominancia do discurso da
classe dominante.

Ademais, destaca-se pela pertinéncia tematica, a Lei Municipal n® 2.704/2017,
que define as regras sobre o uso, parcelamento e a ocupagao do solo urbano. Nesta
lei, ha previsdo de vedacao da aprovacgao de loteamentos sem que o loteador cumpra
as obrigacdes de pavimentacdo de todas as vias de circulagdo, implantagdo do
sistema adequado de drenagem de aguas fluviais, da rede de abastecimento de agua,
do sistema de captacao de esgotamento sanitario para serem acoplados ao sistema
publico, da rede de energia elétrica com sistema de iluminagdo publica, além da
previsao registro das areas a serem doadas e destinadas aos servigos publicos, no
equivale ao 35% da area loteada, vinculando 5% para equipamentos urbanos e
comunitarios, 7% para areas verdes e 23% para vias e passeios publicos.

Ocorre que as obrigagdes do loteador foram definidas apds a vigéncia do novo
marco de REURB, ou seja, quando os loteamentos irregulares ja estavam
consolidados, ndo restando outra saida, sen&o regulariza-los e responsabilizar os
loteadores pelo descumprimento da lei. Nesses casos a fiscalizacdo deve ser
constante e eficiente.(Juazeiro, 2017).

E perceptivel ao olho nu que ha muitos loteamentos irregulares provocando o
caos urbanistico (figura 1 e 2), situacao que indica a tolerancia das ilegalidades pela
administragdo publica municipal que muitas vezes cede as pressdes do mercado
imobiliario na gestao das cidades, conforme descreve Fernandes (2023), “[...] a cidade
€ a dura expressado socioespacial do pacto sociopolitico excludente, segregador,
patriarcal, machista e racista historicamente hegemdnico — e que se renova,
sobretudo, na sobrevivéncia da estrutura fundiaria do pais escravocrata”. A reflexao
demonstra o modelo de cidade construido e preservado pelas classes dominantes
que influenciam o Poder Publico na tomada de decisédo e aprovagdes de leis.

A Lei Municipal em referéncia prevé no artigo 17 que os projetos de interesse

social destinados a moradia da populacdo de baixa renda, se submetem a regras
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especificas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Tal medida esta em
consonancia com as regras do novo marco legal que flexibilizaram as exigéncias nos
processos de REURB, “os Municipios poderdo dispensar as exigéncias relativas ao
percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos
lotes regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios”.®
Conquanto, ndo se pode admitir que os processos de REURB sejam desvinculados
ou nao promovam o direito de moradia digna, com seguranga ndo somente da posse
mas também, da disponibilizagdo dos servigos publicos necessarios a inclusdo na
cidade.

De outra banda, destaca-se ainda, a Lei Municipal n°® 2.738/17, aprovada em
27 de dezembro de 2017, autorizando o Poder Executivo a regularizar imoveis e
construgdes clandestinas e/ou irregulares que ndo cumpriram as normas da Lei de
Uso, Ocupacgéao e Parcelamento do Solo e do Cddigo de Policia Administrativa.

Em que pese a dispensa de Lei Municipal autorizativa de REURB, por tratar-se
de competéncia da Unido, verifica-se que esta Lei tem carater meramente
autorizativo, sem contrariar os dispositivos da Lei Federal n° 13.465/2017. Destarte,
nao ha usurpagao de competéncia, ja que o Municipio expediu normas especificas
em consonancia com o marco regulatério que atribuiu aos municipios o poder-dever
de promover a REURB.

Em estudos aprofundados realizados em Sao Paulo, Holston (2013), é firme ao
declarar que a legislagao fundiaria brasileira ndo favorece a resolu¢ao dos conflitos,
posto que as praticas ilegais sao albergadas tanto pelas leis quanto pelas decisées
judiciais, aduzindo: “Nesta situacdo paradoxal, a propria lei € uma forma de
manipulacéo, complicacao, artificios e violéncia pela qual todas as partes — publicas
e privadas, dominantes e dominadas — buscam seus interesses”. A pratica de legalizar
o ilegal reforga a colonialidade da propriedade acirrando os conflitos fundiarios e
afastando-se, cada vez mais da garantia do direito social de moradia em conexdo com
o direito a cidade.

O direito a cidade compreendido no sentido amplo, de inclusdo do morador de
um NUI na cidade formal, com acesso a moradia digna, ao transporte publico, a

infraestrutura urbana, ao saneamento basico, ao lazer e aos demais servigos publicos

35Art. 11, § 1° da Lei n° 2.704 de 12 de setembro de 2017.
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e, sobretudo, o direito de participar da gestdo do espacgo urbano, apontando caminhos
que efetivamente venha atender as necessidades do povo.

Negar estes direitos € vulnerar o direito a cidade, € defender a ideologia da
cidade vista como mercadoria em detrimento da cidade vista como direito de todos.
Este direito € vulnerado quando os cidaddos sao excluidos dos processos de
regularizagao fundiaria, quando nao tem acesso aos servigos de saude e educagao,
quando falta saneamento basico e mobilidade por ato omissivo do poder publico que
impossibilita a populagdo de viver na cidade, de ter melhores oportunidades de
emprego, de acesso a educagao.

No NUI do Palmares, projeto piloto, em que ja houve a entrega dos certificados
de posse e o registro da REURB, néao se vislumbra projetos urbanisticos ou sociais
para garantia do direito a cidade. Ha registros de alagamento em ruas do bairro e
depoimento de moradores alegando que a pavimentagao das vias ndo sao prioridade,
tendo em vista que o Poder Publico prioriza as vias de acesso aos condominios de
alto padréo.

Figura 8 — Ruas alagadas no bairo Palmares

Fonte: Blog pretonobranco

O morador Cristiano Torres alega que esta sendo feito pavimentagao, somente
em duas ruas do bairro, e que ja foi protocolado um abaixo-assinado requerendo a
ampliacdo dos servigos para as demais ruas: “[...] O abaixo assinado parece ter sido
retalhado. Sao varias ruas desse bairro precisando do servico. Temos agora neste
periodo de chuva muitas pessoas sem acesso a suas casas’. E contundente no
pedido de socorro: “Ndo cuidem somente das avenidas que dao acesso aos
condominios onde moram os ricos”. O desabafo do morador traduz a realidade do

bairro.
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Por fim, o Decreto Municipal n° 244/2022, dispde sobre os processos
administrativos de Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) no ambito do
Municipio de Juazeiro/BA, consoante disposto na Lei Federal n° 13.465/2017,
e da outras providéncias. Com a publicagao deste decreto e da Portaria n® 139/2022,
autorizando a REURB do Nucleo Urbano Informal circunscrito no perimetro da
matricula mae 22.504, do 1° Oficio de Iméveis, gleba de propriedade da Diocese, foi
outorgado poderes a Procuradoria-Geral do Municipio e da Secretaria de Meio
Ambiente e Desenvolvimento Urbano para conducéo dos processos administrativos,
inicia-se, a politica publica de regularizacdo fundiaria urbana no municipio que se

encontra em execugao.

4.4 DO CICLO DA POLITICA PUBLICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA EM
JUAZEIRO-BA

Com base na revisao bibliografica de Souza (2006), o ciclo das politicas
publicas, ora enfatiza os participantes, ora o processo de formulacdo da politica
publica, sendo que tanto um aspecto como o outro, tém o poder de influenciar tanto
na deliberagédo de forma positiva quanto para vetar as decisées. No primeiro estagio
do ciclo, tem-se a ‘formagao da agenda’, neste momento, o governo foca no problema,
na politica propriamente dita e nos participantes. Estes, na classificagdo de Souza
(2006) sao visiveis, ou seja, politicos, midia, partidos, grupos de pressao que definem
as agendas ou invisiveis, incluindo os académicos e burocratas que apontam as
alternativas.

Em Juazeiro-BA, o modus operandus da politica publica de REURB enfocou
nos visiveis (politicos, grupos interessados, a exemplo da Diocese de Juazeiro e a
midia). Como se extrai da divulgagédo no site da Prefeitura Municipal e nas midias
sociais, nao houve a participagcdo dos académicos, burocratas ou da populagao
diretamente interessada na definicdo da agenda, na identificagdo de alternativas,
avaliacao das opcoes, selecido das opcdes, implementacao e avaliacao.

Tal postura, dificulta a implementagao da politica publica e se contrapde com
os ideais democraticos de participagao direta, como pontua Holmes(2013), “ Sem os
ensinamentos de todas essas pessoas, eu nao teria entendido muito bem nem os
dramas nem a complexidade dos conflitos de terras no povoamento das periferias
urbanas”. A participacdo popular facilitaria a implementacdo da REURB, como

parceiros e colaboradores.
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Imagem 09: a Sempre(11/05/2022)

Fonte: site do municipio
Quanto ao aspecto da politica, Souza (2006) argumenta que, para tratar dos

problemas e definicdo da agenda, a consciéncia coletiva deve ser construida, via
processo eleitoral, via mudangas nos partidos que governam ou via mudangas nas
ideologias aliados a forga ou a fraqueza dos grupos de interesse, afirmando que o
problema deve ser o ponto de partida para definicdo da agenda por meio do consenso
e nao por meio de barganha com o viés meramente patrimonialista.

Deflui, por conseguinte, que a participagao do cidadao individualmente ou por
grupos ou organizacdes influenciam direta ou indiretamente nos processos de
formagao e implementagao da politica de REURB, considerando, sobretudo, que as
decisbes de governo sao fortemente influenciadas e deliberadas pela ideologia
dominante, pela forga e interesse proprios de grupos e atores diversos.

In casu, houve o interesse da Diocese de Juazeiro em resolver um problema
fundiario que envolve suas propriedades, causando-lhes prejuizo, e também o
interesse publico de resolver um problema secular em prol do interesse social, com a
anuéncia deste stakeholder, ou seja, a Diocese, o processo de REURB tera mais
agilidade.

De acordo com os ensinamentos de Souza (2006), a politica publica tem por
fim, “colocar o governo em acgao” e/ou analisar essa agao (variavel independente) e,
quando necessario, propor mudangas no rumo ou curso dessas acgdes (variavel
dependente)”. arrematando que: “ A formulacado de politicas publicas constitui-se no

estagio em que os governos democraticos traduzem seus propdsitos e plataformas
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eleitorais em programas e agdes que produzirdo resultados ou mudangas no mundo
real”. Tal argumentagao reafirma os ideais de uma sociedade democratica de
compatibilizagdo das propostas eleitorais com os projetos de governos, de modo a
fortalecer a participacao direta do cidadéo, o que nao foi vislumbrando neste estudo.

Seguindo o ciclo das politicas publicas adotado por Secchi (2022) Souza
(2006), intui-se que a politica publica de regularizagado fundiaria no Municipio de
Juazeiro/BA especificamente, apds a vigéncia do novo marco regulatério, ou seja, 17
de julho de 2017, teve os ciclos interrompidos entre a gestdo municipal do governo do
prefeito Paulo Bonfim (2016 a 2019) e a gestao da prefeita Suzana Ramos (2020 a
2024), além da interrupgcédo de um projeto anterior a vigéncia desta lei.

Em que pese a delimitagdo da pesquisa da vigéncia da Lei n® 13.465/2017, é
importante observar que o municipio implementou a politica publica de regularizagéo
fundiaria urbana em outros periodos, embora com resultados ineficazes. Registra-se,
o projeto municipal contemplado pelo Programa Especial Cidades de Porte Médio-
CPM/BIIRD, parte integrante do Componente B-60, denominado “Legalizacéo
Fundiaria”.

O projeto foi implementado em 1984, pela Fundagao Centro de Planejamento
e Desenvolvimento Municipal (CEPLA) para regularizagdo fundiaria do bairro
Argemiro. A época, o Municipio aplicou o instituto da desapropriagdo para aquisicéo
da terra, alienando os lotes aos ocupantes por meio do contrato de compra e venda
de forma parcelada, para tornar acessivel a populacido de baixa renda. A experiéncia
nao foi bem-sucedida e muitos adquirentes venderam posteriormente seus lotes sem
sequer, ter sido feito o registro dos titulos em cartério. Muitos dos moradores postulam
ainda, em juizo, o direito de registro.

No caso aqui relatado, com a omisséo do Poder Publico houve a interrupgao
da politica publica de regularizacdo fundiaria que aliada a avidez da especulagao
imobiliaria, ocasionou a remocao forcada de muitas familias que venderam seus lotes
a preco infimo. Muitos beneficiarios foram expulsos pela forca do poder econémico e
outros travam a disputa judicial para fins de registro dos iméveis adquiridos.

Em 2013 foi pulicada a Lei Municipal n°® 2.370, autorizando a regularizagao das
areas no bairro Argemiro; nao havendo, contudo, medidas efetivas para incorporagao
dessas areas ao patriménio dos adquirentes, tendo sido somente expedidas algumas

autorizacdes para registro de areas que foram judicializadas.
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Apesar de o novo marco legal encontrar-se vigente na gestdo municipal do
prefeito Paulo Bonfim (2016 a 2019) e a politica publica de regularizagao fundiaria ter
entrado em discussao na agenda publica deste governo, ndo houve avango. Nessa
gestao, a politica de REURB néo ultrapassou o ciclo da discusséo com a aprovagao
da Lei Municipal n°® 1.738/2017, autorizando a regularizagdo dos imoveis e
construgdes clandestinas e/ou irregulares, nao tendo sido implementado qualquer
programa ou agao.

Posteriormente, na gestdo da prefeita Suzana Ramos, o problema das
irregularidades fundiarias entrou na formagdo da agenda com a realizagdo de
debates acerca da politica publica de regularizagéo fundiaria urbana. Precisamente,
em 09 de maio de 2022, foi publicado o Decreto Municipal n°® 244/2022, dispondo
sobre os processos administrativos de regularizagdo fundiaria, definindo, dentre
outros aspectos, os critérios para enquadramento da Regularizagdo Fundiaria de
Interesse Social (REURB-S) e da Regularizagdo Fundiaria de Interesse Especifico
(REURB-E).

Nesse decreto, introduziu-se, como ator da politica publica, a Diocese de
Juazeiro, reconhecendo-a como legitimada para protocolar o requerimento inicial de
REURB nos lotes de sua propriedade, inscrita sob matricula mae n°® 22.504, no 1°
Oficio de Imdéveis de Juazeiro/BA. A pactuacdo foi formalizada pelo Acordo de
Cooperagao n°® 001/2020, sendo consignado o direito de participagdo da Diocese na
revisdo do Plano Diretor Urbano. Tal previsao resta desnecessaria, ante as normas
do Estatuto da Cidade e da Lei de REURB que assegura a todos o direito de participar
ativamente das altera¢des do PDU.

Registre-se que a Diocese, em momento anterior a esse ajuste, declinava que
estaria firme na defesa e administracao do patrimdénio que a Igreja recebera a titulo
doacao mais de 300 anos atras, tendo o bispo Dom Beto Freis expressado em coletiva
conferida em 06 de fevereiro de 2019: “Nao podemos entregar isso de qualquer jeito,
sobretudo perante as irregularidades que tém sido encontradas e ao descumprimento
de acordos”. Ha Diocese tem um interesse comum com o Municipio.

Com a formalizagdo do convénio 01/2020 com o Municipio, houve a
compatibilizagao dos interesses comuns, mediante mutua cooperacgao, a Diocese se
obrigou pela execugao de trabalho técnico e de campo, bem como os demais

procedimentos necessarios a realizagdo e a execucédo do projeto da REURB,
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permanecendo com o Poder Publico Municipal com a competéncia para aprovagao
do projeto e emissdo da CRF. (TERMO DE COOPERACAO TECNICA 01/2020).

Em sintese, a administracdo publica municipal iniciou quatro projetos de
REURB, sendo os dois primeiros antes da vigéncia da Lei n® 13.465/17, interrompidos
sem o registro dos lotes. Houve uma tentativa de regularizagdo no mesmo bairro, com
a Lei n® 2.370, de 20 de junho de 2013, autorizando a efetuar as transferéncias dos
imoveis adquiridos. O terceiro, em dezembro de 2017, com a Lei Municipal n°
1.738/2017, dispondo sobre a regularizagdo, contudo sem qualquer programa
executado. E, o quarto, em fase de execucao, iniciado pelo Decreto Municipal n° 244,
de 09 de maio de 2022.

Figura 10: Liano da Politica Publica de REURB em Juazeiro-BA
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Fonte: elaboragao prépria

Com o programa denominado “Escritura para Sempre”, inicia-se o quarto
projeto de REURB com o objetivo a regularizagao areas ocupadas por familias de
baixa renda de imdveis pertencentes patriménio de Nossa Senhora das Grotas. O
Decreto Municipal n°® 244/2022 definiu como familia de baixa renda, aquelas que tem
renda mensal de até um salario minimo e meio € n&o possuem outro imovel urbano
ou rural.

Na ocasido, o Procurador-Geral do Municipio de Juazeiro, Thiago Cordeiro,
declara que regularizagao fundiaria “visa a garantir as familias de baixa renda o
acesso ao titulo de propriedade dos terrenos onde estao construidas suas casas, em
bairros especificos do municipio, sem custos”. Vé-se, pois, que o municipio fixou os
critérios da REURB-S de acordo com o Decreto Federal n°® 9.310/18, que fixou como
limite até o quintuplo do salario minimo vigente no Pais para esta modalidade.®®

A Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) deve ser

aplicada aos NUIs ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda,

36 Art. 6 ° Para a classificagdo da Reurb na modalidade Reurb-S, a composig&o ou a faixa da renda familiar para
definicdo de populagéo de baixa renda podera ser estabelecida em ato do Poder Publico municipal ou distrital,
consideradas as peculiaridades locais e regionais de cada ente federativo.

Paragrafo unico. A renda familiar prevista no caput ndo podera ser superior ao quintuplo do salario minimo vigente
no Pais.
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conquanto, € possivel que nestes nucleos existam familias que ndo atendam ao
critério objetivo de renda mensal de até um salario minimo e meio definido pelo
municipio, sendo, nesses casos, permitido aplicar a Regularizagdo de Interesse
Especifico (REURB-E), desde que essas areas nao prevalega sobre o todo. Entéo,
num mesmo nucleo pode aplicar a REURB mista ou ainda, a REURB inominada, se
houver comprovado a consolidagéo até 19 de dezembro de 1979%.

Especificamente no bairro Palmares | e Il, iniciou-se com a REURB-S e,
posteriormente, apds levantamento dos dados, verificou-se que existiam imdveis no
NUI integrado e consolidado a cidade antes de 19 de dezembro de 1979, portanto, foi
incluida a REURB inominada. Houve a complementacéo trasmudando para REURB
mista conforme Decreto n° 202 de 26 de junho de 2024.

De outra banda, no site da Prefeitura Municipal de Juazeiro®®, em 29/10/2021,
a assessoria de comunicagéao divulga o termo de cooperagéao técnica firmado entre a
Diocese e o Municipio, aduzindo que, “os adquirentes de iméveis que pertenciam ao
Patrimonio de Nossa Senhora das Grotas, poderao registrar em escritura publica o
imovel, adquirindo a propriedade definitiva, o que trara também beneficios para a
Diocese”. Destaca ainda, que a Diocese é titular de uma extensao territorial urbana
de seis léguas quadradas. A area da Diocese equivale a dois tercos da area do
perimetro urbano que é de uma area total de 39,78 km?2.

No ato oficial de divulgagdo da parceria entre a Diocese e o Municipio, em
11/05/2022 (figura 9) a prefeita ressalta “[...] Quantas pessoas tém terrenos e nao
conseguiram ainda seu documento, entdo a partir de agora sera um avango muito
grande em nosso governo” em outra fala enfatiza: “¢ um momento histérico para os
juazeirenses, que agora terdo a garantia de que o terreno onde a sua moradia esta
construida é efetivamente deles”. Em outro discurso: “A irregularidade na
documentacao dos imdveis sempre atrapalhou muita gente e, consequentemente, o
desenvolvimento da cidade”. No mesmo sentido, Dom Beto Freis, bispo da Diocese
declina: “Quem ¢é de Juazeiro sabe a necessidade de ter um processo efetivo de

regularizagao fundiaria, em que os moradores tenham de fato a titularidade de seu

37 Art. 69. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que n&do possuirem
registro, poderao ter a sua situagao juridica regularizada mediante o registro do parcelamento, desde que esteja
implantado e integrado a cidade, podendo, para tanto, utilizar-se dos instrumentos previstos nesta Lei.( Lei n°
13.465/17).
38|n:https://www6.juazeiro.ba.gov.br/prefeitura-e-diocese-de-juazeiro-assinam-termo-de-cooperacao-para-
avancar-na-regularizacao-fundiaria-no-municipio/.
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terreno ou de sua casa para poder dizer esse chao € meu”. Os discursos dao énfase
a dimensé&o registral.

De igual modo, a assessoria juridica da Diocese reitera a dimenséo juridica e
registral declinando que a REURB visa, “[...] garantir a regularizagéo fundiaria de uma
cidade, além de reconhecer a titularidade, ele também esta dizendo para o empresario
que quer investir e gerar emprego que venha investir na cidade”. As declaragdes
firmadas pelos stakeholders da politica de REURB demonstram que o Municipio
enfatiza a titulagcdo em detrimento da fung¢ao social da propriedade com perspectiva
de investimento na cidade em confronto com protecao do direito a moradia digna.

Com o intuito de avangar no programa de REURB, em 05 de setembro de 2023,
outro passo significativo foi dado pelo Municipio ao firmar Termo de Cooperagéo
Técnica n° 07/2023 com a Corregedoria Geral de Justiga do Tribunal de Justigca da
Bahia (CGJ-TJBA) para implementar agdes conjuntas de REURB-S localizados em
areas urbanas ou de expansao urbana. No ajuste pactuado, o Nucleo de
Regularizagdo Fundiaria (NUREF), criado junto a Corregedoria, tornou-se um ator
importante para impulsionar o processo, assumindo as obrigagdes técnicas de
orientar, ministrar cursos, coordenar, fiscalizar, acompanhar o processo junto aos
cartorios de registro de imoveis e impulsionar a liberagao de selos para registro da
REURB-S, que ¢ isenta de custas. O apoio de cooperagao viabiliza os registros das
Certiddes de Regularizagédo Fundiaria (CRF) junto aos cartérios de registro de imével.

O NUREF enumera no ‘Projeto Area Legal: regularizacdo fundiaria urbana e
rural’ em parceria com 0os municipios. Aponta como beneficios das familias, o titulo de
propriedade, seguranga na compra e venda do imoével com a transferéncia realizada
em cartorio, possibilidade de aquisicdo de créditos bancarios, habilitacdo para
inscricbes em programas habitacionais e fornecimento regular de energia elétrica,
agua e rede de esgoto, com aumento da qualidade de vida e dignidade na moradia.

Em relagdo aos municipios, cita os beneficios de dinamizagdo da economia,
aumento das receitas, crescimento urbano ordenado e melhoria da infraestrutura,
prevencdo ou mitigacdo de danos ambientais. Infere-se do teor do termo e do
programa que ha priorizagdo da dimenséao juridica e registral.

Na primeira etapa, o Municipio realizou levantamento de irregularidades
fundiarias inicialmente em 15(quinze) bairros, tendo sido diagnosticado que em cada
um deles ha irregularidades conforme motivagcédo expressa, no Decreto municipal n°

655/23, consignando: “[...] as edificagdes nele existentes ndo possuem registro em
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cartério de imoveis nem tampouco seus ocupantes sao titulares, remanescendo dessa
forma a informalidades em relagao as unidades imobiliarias”. Esses NUIs pertencem
ao patriménio da Diocese e estao relacionados no quadro 2, item 1.1.

O programa esta sendo executado por loteamentos/bairros, sendo que em
alguns NUls, ainda ndo foi feito o levantamento de todos os lotes que tém
irregularidade. O principal stakeholder e parceiro € a Diocese de Juazeiro, proprietaria
de expressivo numero de loteamentos com irregularidades. Nestas areas foi aplicada
a modalidade de REURB-S destinando-se as familias de baixa renda, conforme
critérios fixados pelo Decreto Municipal n°® 244/2022.

Os primeiros atos de reconhecimento do direito a REURB foram entregues no
bairro Quidé, no dia 06/06/2023, apos entrega dos documentos e analise dos dados.
Os contemplados foram os moradores dos bairros Padre Vicente, Alto da Alianca e
Palmares | e Il que receberam um certificado provisério da legitimagao e tempo da
posse®®. A dona de casa, Isabel Cristina Martins Alves, de 62 anos, beneficiada,
declara, “Esse € um dos melhores presentes que eu poderia receber na minha vida.
Estou muito feliz, pois agora sei que poderei deixar essa casa para os meus filhos,
que criei sozinha e com a ajuda de Deus”. A declaragéo da beneficiaria demonstra o
‘valor de uso’ do imovel regularizado, ndo se preocupando com a valorizagdo do
imovel apds o registro, embora exista um sentimento de que, com a irregularidade
fundiaria suprida, tem-se a seguranga da posse. E uma garantia de moradia para os
filhos de uma méae solo, pois ali os filhos cresceram, criaram vinculos afetivos,
pertencem a uma comunidade. O sentimento de pertencimento fortalece a defesa do
direito @ moradia digna aliado a luta pelo direito a cidade.

Em 24 de maio do corrente, o Municipio reinicia o cadastramento no bairro
Palmares. A moradora do NUI, Ednalva Ramos Moreira que vive no bairro ha 46 anos
desabafa: “Ter o titulo de propriedade € um sonho antigo. Isso nos da a segurancga de
que a casa € realmente nossa, além de valorizar o imével e abrir portas para
melhorias”. A declaragdo da moradora revela que a politica publica de REURB

implementada pelo Municipio, segue o padrdo da Lei Federal n° 13.465/2017,

39 Art. 23. A legitimagao fundiaria constitui forma originaria de aquisigdo do direito real de propriedade conferido
por ato do poder publico, exclusivamente no dmbito da Reurb, aquele que detiver em area publica ou possuir em
area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinagdo urbana, integrante de nucleo urbano informal
consolidado existente em 22 de dezembro de 2016. ( Lei n® 13.465/17).



113

enfatizando a titulagdo e a legalizacdo com a distribuicdo dos titulos de propriedade
individual em detrimento do valor de uso da propriedade.

A equipe técnica apds levantamento dos dados diagnosticou que se
enquadrava na REURB-S. Posteriormente, ficou constatado que havia ocupacdes
consolidadas antes da Lei n° 6.766/79. Por isso, foi expedido o Decreto n° 202, de 26
de junho de 2024, reconhecendo os bairros Palmares | e Il, como NUI consolidado e
integrado a cidade antes de 19 de dezembro de 1979, aplicando, pois, o art. 69 da Lei
Federal n° 13.465/2017, legitimando a REURB inominada, registrada e divulgada no
Cartdrio de Imdveis do 2° Oficio.

Figura 11 - Registro da REURB do loteamento Palmares

Fonte: Cartério de Registro de Imdével do 2° Oficio.

A complementacao Il com a inclusdo da modalidade de REURB-I, no bairro
Palmares, feita pelo Municipio, observou as particularidades e os marcos temporais
fixados na lei nacional. Ou seja, o NUI consolidou até 22 de dezembro de 2017,
aplicou-se a REURB-S, ja naqueles que se consolidaram até 19 de dezembro de
1979, aplicou-se o rito da REURB inominada*® que € mais simples dispensando o

40 Art. 69. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que ndo possuirem
registro, poderéo ter a sua situagao juridica regularizada mediante o registro do parcelamento, desde que esteja
implantado e integrado a cidade, podendo, para tanto, utilizar-se dos instrumentos previstos nesta Lei.

§ 1° O interessado requerera ao oficial do cartério de registro de imoveis a efetivagado do registro do parcelamento,
munido dos seguintes documentos:

| - planta da area em regularizagdo assinada pelo interessado responsavel pela regularizagdo e por profissional
legalmente habilitado, acompanhada da Anotagédo de Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (Crea) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura
e Urbanismo (CAU), contendo o perimetro da area a ser regularizada e as subdivisbes das quadras, lotes e areas
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georreferenciamento, estudo técnico ambiental, projeto de regularizacdo fundiaria e
qualquer outra manifestacao, aprovacao, licenca. Diante da constatacido o Municipio
aplicou a REURB mista.

Finalmente, em 19 de julho de 2024, o municipio encaminhou o projeto de
REURB, complementacéao Il do bairro Palmares | e Il para o Cartério do 2° oficio. A
REURB esta devidamente registrada pendente de entrega das escrituras individuais
dos lotes.

Por fim, respondendo as indagacdes de Laswell sobre politica publica “quem
ganha o qué, por qué e que diferencga faz”. A denominada primeira fase da REURB
abrange 15 bairros relacionados no quadro 2, cujos beneficiarios sdo os ocupantes
do lote irregular que receberao a CRI para fins de registro da propriedade individual.

A finalidade da regularizagédo decorre do dever estatal de promover, no estado
democratico, a melhoria da qualidade de vida da populacdo dos nucleos urbanos
irregulares. A entrega dos titulos de propriedade faz a diferenca na vida dos ocupantes
que se sentem constantemente, inseguros e ameagados com a remogao forgada,
conquanto, a entrega do titulo por si s6 representa um avancgo, pois ndo garante
efetivamente a permanéncia e o direito de moradia e o direito a cidade, outras praticas
devem ser aplicadas.

A politica publica de REURB, em execucéo pelo programa ‘Escritura para
Sempre”, até a conclusdo deste estudo, beneficiou o equivalente a 2% do total de
nucleos abrangidos nesta 1?2 fase, o que representa muito pouco em relagdo ao
tamanho do problema ja dimensionado, conforme mostra o grafico a seguir.

O levantamento feito pela Diocese, acerca de loteamentos de sua propriedade
representado no grafico abaixo, equivale a 74 dos bairros da cidade, corresponde aos
nucleos urbanos inseridos na primeira fase do programa. A execugao no ritmo que
segue nao demonstra que o programa esteja cumprindo os preceitos da administragao
publica gerencial, especificamente, a eficiéncia na condugéo da politica publica. Assim

sendo, verifica-se que ha necessidade de implementacdo do programa em curso.

publicas, com as dimensées e numeragéo dos lotes, logradouros, espacos livres e outras areas com destinagéo
especifica, se for o caso, dispensada a ART ou o RRT quando o responsavel técnico for servidor ou empregado
publico;

Il - descrigao técnica do perimetro da area a ser regularizada, dos lotes, das areas publicas e de outras areas com
destinagao especifica, quando for o caso;

Il - documento expedido pelo Municipio, atestando que o parcelamento foi implantado antes de 19 de dezembro
de 1979 e que esta integrado a cidade.



115

Grafico 4 - Evolugao da 12 etapa
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il'otal de bairros contemplados com o programa: 58

Fonte: Resultado da pesquisa

A REURB sob o aspecto meramente registral/titulagdo promove a precarizagao
do direito a moradia digna, posto que os beneficiarios ficam vulneraveis pela forga e
seducao do capital, além de precarizar o direito a cidade. A titulacdo individualmente
enfraquece a forca do coletiva na luta por melhorias para comunidade. A
compatibilizagdo da dimensao registral com a urbanistica e social no NUI, fortalecera
a vida comunitaria, a permanéncia nas moradias, a ideia de pertencimento e de

participacao social ativa nas politicas publicas do municipio.

4.5 DOS PROCESSOS DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA

E cedigo que no processo de implementagdo das politicas publicas, ha duas
perspectivas de analise, que sdo os modelos top-down e bottom-up. O modelo top-
down centra-se nas especificagdes descritas pela maquina administrativa e o bottom-
up, centra-se nos atores e nas agdes que podem alterar o curso na propor¢cédo em
que se executa. Na Lei Municipal n® 2.738/17, que autoriza o Poder Executivo a
regularizar iméveis e construgdes clandestinas e/ou irregulares estabeleceu-se no
artigo 5° que os processos de REURB devem seguir as normas do novo marco legal.*!

De igual modo, o Decreto Municipal n® 244/2022, no artigo 23, ratifica a

competéncia do Municipio e condiciona a aprovagao dos projetos de regularizagao

41 Para regularizagdo de imoveis e construgbes irregulares e/ou clandestinas, o interessado devera solicitar a
aprovacao de projetos de regularizacdo de acordo com as normas e procedimentos estabelecidos na legislacéo
urbanistica vigente( Lei n°® 2.738/17, art. 5°).
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fundiaria ao cumprimento dos requisitos da Lei Federal n° 13.465/2017 e do Decreto
Federal n® 9.310/2018.

Em relagéo ao processo de regularizagao fundiaria, observou-se que, ao longo
do periodo (2022 a 2024), foram realizadas diversas reunides com os stakeholders,
conquanto nao ha registros dos representantes dos NUIs nas discussdes. Dessa
forma, trata-se de um modelo de politica publica top-down. A gestdo do programa é
feita pela coordenacado instalada na sede da PGM, nos termos da Portaria n°
139/2022, tendo sido atribuida a competéncia para condugdo do processo a
Procuradoria-Geral e a Secretaria de Meio Ambiente e Ordenamento Urbano,
cabendo-lhes observar o rito da Lei Federal n® 13.465/2017.

A coordenacéo delibera acerca do tramite e analise dos documentos e projetos
e atua juntamente com o secretario de obras, o Procurador-Geral do Municipio e a
consultoria contratada para tais fins, verificando as exigéncias legais do processo
administrativo.

O programa “Escritura para Sempre” em sua primeira fase, relacionou 15
bairros, com o intuito de regularizar os nucleos urbanos informais de interesse social
inseridos na area urbana de propriedade da Diocese. A dimenséo legal foi enfatizada,
com a aplicagédo da Legitimagado Fundiaria, priorizando a transferéncia dos lotes da
propriedade da Diocese para os ocupantes.

Por outro lado, seguindo as etapas da lei, os processos de REURB devem ser
iniciados com a identificagdo do Nucleo Urbano Informal (NUI), considerando os
aspectos fisico-territoriais, para mapear a area e descrever as irregularidades
existentes quanto aos aspectos urbanisticos de infraestrutura e das edificagdes a ser
regularizada no érgao municipal competente pelo planejamento municipal.

Posteriormente, sera necessario levantar dados para configuragdo do perfil
socioecondmico dos ocupantes para enquadramento do tipo de regularizacéo. Estes
dados servirdo para subsidiar o planejamento urbanistico dos NUIs, com a finalidade
de unificar a cidade informal com a cidade formal, conforme previsto no artigo 38, | e
[I: “implantagdo dos sistemas viarios e implantacédo da infraestrutura essencial e dos
equipamentos publicos ou comunitarios, quando for o caso”. Nesse aspecto,
importante observar que a nova legislagcéo € mais flexivel em alguns aspectos, dentre
esses, a dimensao dos lotes a serem regularizados e a previsao da possibilidade de

dispensa de algumas exigéncias, conquanto nao sejam prejudiciais aos ocupantes.
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Inclusive, a Lei € mais flexivel quanto as exigéncias urbanisticas, prevendo que
o projeto urbanistico para efeito de regularizagao fundiaria possa ser feito por etapas,
desde que observadas, no minimo, as indicagdes descritas no artigo 36: (i) das areas
ocupadas, do sistema viario e das unidades imobiliarias, existentes ou projetadas; (ii)
das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas caracteristicas, area,
confrontagdes, localizagédo, nome do logradouro e numero de sua designacao
cadastral, se houvers; (iii) quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes em lotes
ou as fragdes ideais vinculadas a unidade regularizada; (iv) dos logradouros, espacgos
livres, areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando
houver; (v) de eventuais areas ja usucapidas; (vi) das medidas de adequacé&o para
correcdo das desconformidades, quando necessarias; (vi) das medidas de
adequacao da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocacédo de edificacoes,
quando necessarias; (viii) das obras de infraestrutura essencial, quando necessarias;
(ix) de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio (BRASIL, 2017).

A flexibilidade quanto ao projeto urbanistico, permitindo que ocorra a titulagéo
dos ocupantes sem a infraestrutura essencial implantada, pode trazer maiores
prejuizos aos cofres publicos, com agdes futuras, bem como aos moradores que
poderdo ter a politica publica interrompida ou ndo executada por um novo gestor
municipal. Tal permissividade legal, remete ao paradigma peruano de Soto que nao
alcangou os objetivos almejados, justamente, porque enfatizou a ‘titulagdo’, sem a
preocupacao efetiva do valor de uso da terra com a execug¢ao de medidas sociais e
urbanisticas.

A experiéncia peruana de REURB com base na concepcdao de Soto,
estabeleceu como condicédo de desenvolvimento dos paises latino-americanos, o
modelo com énfase na titulagdo, tornou-se um barato que saiu caro, causando
prejuizos incomensuraveis a populacao de baixa renda. Em entrevista conferida a
revista Conjuntura Econdmica, o economista é enfatico ao declarar que no Brasil n&o
se tem precisdo do quantitativo de ocupacgdes informais e aponta como solugao para
o desenvolvimento da economia adequada a titulagdo da propriedade. Explicando
que, “a primeira coisa que vocés precisam fazer € descobrir como mudar as leis para
legalizar a propriedade dos pobres e torna-la transacionavel, para que possa ser
capital”. Soto sustenta que para suprir a irregularidade fundiaria, é essencial torna-la
transacionavel e legalizada. Essa visdo nédo gera seguranca juridica e afasta-se da

‘férmula brasileira’ vigente até aprovacdo do da Lei n° 13.465/2017. Com as
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mudancgas, percebe-se que o0s preceitos adotados aproximam-se do paradigma
peruano e ndo condiz com as reais necessidades da populacéo, de incorporar o direito
a moradia digna com o direito a cidade, consoante sistema juridico urbanistico
consolidado na CF/88 e no Estatuto das Cidades, e evidencia que este é o padrao
adotado pelo Municipio.

Certamente, que a visdo do economista centrada na propriedade como titulo
negociavel no mercado, reforca a ideologia capitalista e patrimonialista que
predomina na sociedade brasileira do século XXI. A legalizagdo da moradia n&o pode
ser vista como um ‘titulo negociavel’, pois a eficacia da regularizagao fundiaria deve
ser pautada na seguranga da posse agregada aos valores sociais e urbanos, para o
fortalecimento e garantia de permanéncia das familias em seus lares. Ronilk (2019)
destaca que os programas de concessao da titulacdo da propriedade privada
individual tém se revelado inadequado como forma de prote¢ao da posse, “podem
contribuir para espoliar os ativos territoriais dos mais pobres, capturando uma reserva
de terra para expansao das fronteiras do capital”’. A moradia como direito fundamental
e essencial a dignidade da pessoa humana nao pode ser visto e tratado como
mercadoria.

No caso vertente, todas as vozes dos gestores publicos e demais stakeholders
ressoam rumo a priorizagao da titulagcao, que tem sua relevancia, mas, por si s6, nao
garante a permanéncia da populagéo nas moradias regularizadas.

Quadro 10 — Discursos dos stakeholders(colonialidade da propriedade)

STAKEHOLDERS DISCURSO TRAGOS DE
COLONIALIDADE
Assessoria de Os adquirentes de imoveis que pertenciam ao
Comunicagéo Patrimonio de Nossa Senhora das Grotas, | presente
(PMJ) poderdo registrar em escritura publica o
imovel...
Procurador do Visa a garantir as familias de baixa renda o | presente
Municipio acesso ao titulo de propriedade dos terrenos
onde estdo construidas suas casas, em bairros
especificos do municipio, sem custos
Prefeita do Quantas pessoas tém terrenos e nhao
Municipio conseguiram ainda seu documento, [...]” presente
Prefeita do Airregularidade na documentac¢ao dos iméveis
Municipio sempre atrapalhou muita gente e, | presente
consequentemente, o desenvolvimento da cidade.
Bispo Dom Beto Quem é de Juazeiro sabe a necessidade de ter um | presente
Freis processo efetivo de regularizacdo fundiaria, em
que os moradores tenham de fato a titularidade
de seu terreno ou de sua casa para poder dizer
esse chao é meu.




119

propriedade, seguran¢ga na compra e venda do
imovel com a transferéncia realizada em
cartério, possibilidade de aquisicao de
créditos bancarios |[...]

Bispo Dom Beto [...] Esse material sera repassado para a Diocese | presente
Freis e Prefeitura, a fim de que a populacdo possa

receber a certiddo de regularizagao fundiaria, que

lhes permitira fazer a escrituragao do imével .
Assessoria [...]além de reconhecer a titularidade, ele | presente
juridica da também esta dizendo para o empresario que quer
Diocese investir e gerar emprego.
NUREF Enumera os beneficios: obter o titulo de | presente

Isabel Cristina

[...]. Estou muito feliz, pois agora sei que poderei

Ausente (Traduz

Martins deixar essa casa para os meus filhos, que criei | aideia do valor de
(moradora) sozinha e com a ajuda de Deus. uso)

Ednalva Ramos Ter o titulo de propriedade é um sonho antigo. | presente
(moradora) Isso nos da a seguranga de que a casa é

realmente nossa, além de valorizar o imovel e abrir
portas para melhorias

Fonte: Elaboracao propria(grifos)

Infere-se dos achados, que as vozes de todos os stakeholders ressoam na
mesma direcao, ou seja, enfatizam a dimenséo juridica e registral no programa em
execucgao, reforcando a cultura da colonialidade da propriedade com o registro
individual dos lotes.

O novo marco definiu as condicionantes para qualificar a ‘infraestrutura
essencial’ nos processos de REURB, a saber: (i) sistema de abastecimento de agua
potavel, coletivo ou individual; (ii) sistema de coleta e tratamento do esgotamento
sanitario, coletivo ou individual; (iii) rede de energia elétrica domiciliar; (iv) solu¢des
de drenagem, quando necessario; (v) outros equipamentos a serem definidos pelos
Municipios em funcéo das necessidades locais e caracteristicas regionais.

As condicdes estabelecidas sdo as minimas para que se possa morar com
dignidade com a adequada infraestrutura urbana e os servigos publicos essenciais.
Ocorre ndo foi possivel acesso para verificar se os projetos urbanisticos em
andamento atendem as exigéncias legais, o que reforga a priorizagédo da dimenséao
juridica e registral da REURB.

A dimenséo social do Programa néo foi vislumbrada diante da indisponibilidade
destas informacdes nos processos. Ocorre que a protecdo dos beneficiarios com
acompanhamento social, geragcéo de renda e emprego € essencial na inclusdo na
cidade para evitar que a populagao seja alvo da especulagao imobiliaria e tenham que

deixar suas moradias, ocupando outras areas irregularmente.



120

Sob a perspectiva ambiental, ha muitos aspectos a serem considerados,
principalmente, porque em linhas gerais, uma parte consideravel das ocupagdes
irregulares ocorre em areas ambientalmente protegidas e de risco, justamente porque
o0 mercado imobiliario especulativo ndo tem interesse nestas areas.

Logo a regularizacdo de nucleos urbanos informais deve ser visto com cautela
para nao violar o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, devendo, para
tanto, compatibilizar os interesses que se contrapde entre a moradia digna e o meio
ambiente e, na medida do possivel, implementar medidas de mitigacdo e
compensacao urbanistica e ambiental com os devidos estudos técnicos como previsto
na legislacdo. Essa dimens&o, também, nao foi vista pela indisponibilidade nos
processos e no site da Prefeitura Municipal.

No que tange a dimensao registral, representa também, ao lado da dimenséao
juridica, a formalidade necessaria para requerer o registro do imovel, apos a
concessao da Certidao de Regularizagao Fundiaria (CRF) e, a partir do registro poder
exercer o direito de propriedade em relacéo a terceiros, de defender sua moradia, de
sentir-se seguro e protegido. As despesas do programa, nessa primeira etapa, foram
partilhadas com a Diocese, que assumiu a obrigagao de georreferenciamento e com
o TJBA que vem impulsionando o registro junto aos cartorios para garantir as isengdes
das REURB-S.

O acesso aos processos de REURB né&o foi disponibilizado na integralidade,
mesmo apods a primeira visita técnica a coordenagao de regularizagao fundiaria
urbana e a Procuradoria Geral do Municipio, e, nem ha informa¢des disponiveis no
site oficial da prefeitura municipal de Juazeiro-BA, embora conste no site, um link para

acessar a politica de regularizacao fundiaria urbana.

As informagdes foram repassadas pontualmente, sem disponibilizacdo dos

processos em sua integralidade.

Na janela de acesso ao acompanhamento de processos nao ha informagdes
ou arquivos disponiveis para adentrar no rito processual de cada etapa do processo
de modo a subsidiar a analise pontual das dimensdes juridicas, urbanisticas,

ambientais e registrais, conforme print do site da prefeitura municipal de Juazeiro-BA.
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Fonte: site da prefeitura municipal

Figura 13: Acompanhamento do processo de REURB
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Fonte: site da prefeitura municipal

Como se trata de uma politica publica de REURB, considerada pioneira
(equivoco) pela atual gestora, levantou-se que a primeira etapa abrangeu quinze
bairros conforme atos administrativos de reconhecimento dos NUIs expedidos pela
gestao municipal e consolidados no quadro 8. Estes dados foram obtidos em arquivos
da PGM, em sites oficiais, publicagdes em periddicos e in loco no arquivo da PGM,
orgao responsavel pela coordenagdo da REURB e setor de cadastro.

Ultrapassada esta fase, o passo seguinte € garantir a seguranca da posse e a
permanéncia das familias no NUls regularizados com a integragao das politicas
urbanisticas e sociais, por meio das melhorias das areas nos nucleos tanto no eixo
espacial, dotando-os de infraestrutura e servicos publicos quanto no aspecto

socioecondmico, com a geragao renda e oportunidades de emprego, cultura e lazer.

Entretanto, pela analise da legislagédo, processos e dos atos administrativos

publicados na imprensa oficial aplicaveis a REURB, além dos discursos oficiais e
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demais atos de divulgacdo no site do municipio e da disponibilizagao in loco, foi
possivel analisar o programa tendo como referencial os paradigmas constitucionais e
as lentes dos estudos descoloniais com base nos indicadores da matriz metodoldgica

analitica proposta por Martins e Benzaquen.

4.6 MATRIZ METODOLOGICA DOS ESTUDOS DESCOLONIAIS: SINTESE DOS
ACHADOS

Em que pese a administragdo publica ter, em tese, ultrapassado o modelo
patrimonialista, perpassando, posteriormente pelo burocrata e, aderindo a
administragao gerencial com a EC/98, quanto as praticas adotadas na organizagao
das cidades e nos programas de REURB, ha tragos tipicos da administragcéo
patrimonialista. S&do praticas que defendem interesses fundiarios individualizados,
sem qualquer compromisso com o cumprimento da funcao social da propriedade. Tais
praticas precisam, contudo, serem revistas, reinventadas e desconstruidas para
dissipar as marcas da colonialidade do poder, do ser e do saber, enraizadas na
sociedade.

Dos resultados auferidos nos processos e legislagdo de REURB, depreende-
se que o desafio de descolonizagao proposto por Quijano (1990) deve ser enfrentado
e perseguido para corrigir distorcées e inadequagdes fundiarias decorrente do
processo histérico de colonialismo do poder que transcendeu o periodo da
colonizagdo na América Latina, o qual, ainda hoje, permanece revestido de praticas
que nao se desvincularam do discurso de valores eurocéntricas, as quais, do ponto
de vista de Martins e Benzaquen, “visando manter a hegemonia ideoldgica e militar
das elites indiferentes ao caos social que se estabelece na cena politica e social” ,
praticas essas que precisam serem desconstruidas.

No contexto da REURB, ha tragos marcantes do patrimonialismo, colonialismo
e da dominagdo do poder que vém aumentando as desigualdades sociais com
concentracido de terra nas maos de poucos desde a distribuigdo no periodo colonial
até os dias atuais e favorecem a especulagao imobiliaria.

Tomando como referencial os estudos iniciados por Quijano, é premente um
olhar descolonial sobre as politicas publicas de regularizagéo fundiaria (leis, atos
administrativos, processos e programas) para romper a pratica de desenvolvimento

capitalista, desigual e colonialista ainda presente nos dias atuais. Boaventura(2022)
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afirma que o colonialismo nao ficou no passado, continua no presente revestido de
outras formas, como o colonialismo interno e o neocolonialismo.

Na analise dos achados, aplicaram-se os marcadores de (des)colonialidade
propostos na matriz metodoldgica formada por trés categorias: do poder, do saber e
do ser, que foram elaboradas pelos pesquisadores Paulo Henrique Martins e Julia
Benzaquen que explicam:

O conceito de estudos descoloniais surge a partir do grupo
colonialidade/modernidade formado por diversos autores como
Mignolo, Quijano, Escobar. Descolonizar é colocar-se contra as
diferentes formas de dominacao que existiram e existem e que nos
impéem uma logica de pensar. Descolonizar é construir logicas
diferentes.( 2017, p.15).

Martins e Benzaquen (2017) esclarecem que a discussdo acerca da
nomenclatura “Descolonialidade ou Decolonialidade” nao € significativa, e, optam pelo
termo decolonialidade, embora exista opinides diferentes a depender da filiacdo
tedrica.

De outra banda, Catherine Walsh (2013) e parte do grupo
Colonialidade/Modernidade formado por Quijano, Mignolo, Escobar defendem o termo
decolonalidade sob a justificativa de que o prefixo ‘des’ traduz a ideia negacéo, de
deixar de ter sido coldnia, enquanto decolonialidade, traz a ideia de reverter os efeitos
da colonizagao, resistir e desconstruir os padrdes eurocéntricos.

Em sentido semantico e traduzindo o termo para aplicabilidade no Brasil,
seguindo os estudos de Pablo Ribeiro e Camila de Bona(2018), o prefixo ‘des’ na
Lingua Portuguesa, além de significar ‘negacéo’, tem o sentido de ‘reversdo de uma
trajetéria’. Por esta razdo, entende-se que o termo descolonialidade € mais adequado
para referir-se aos estudos desta teoria no Brasil, no sentido de romper com o padrao
imposto pelos colonizadores.

Nos processos analisados, tanto nas leis como nos demais atos
administrativos, percebe que o discurso € permeado pela ideologia capitalista,
patrimonialista e desigual. Depreende ainda, pelos discursos oficiais proferidos pelos
stakeholders (NUREF, Diocese, Prefeita, Procuradoria do Municipio, titulares das
serventias de registro de imodvel, assessores de comunicagéo e juridico), que o poder
publico municipal enfatiza o eixo juridico e registral, sem ater-se as demais medidas

de intervengdes urbanisticas, sociais e de seguranga da posse.
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A mera entrega das escrituras das areas aos beneficiarios, legalizando-as,
individualmente, favorece a alienagao destes lotes, desconfigurando o propdsito da
regularizagado fundiaria que além do aspecto curativo/corretivo também, deve ter
carater preventivo e inibitorio.

Com base nos marcadores de (des)colonialidade propostos na matriz
metodoldgica sugerida por Martins e Benzaquen (2017), consolida-se os achados da
pesquisa na politica de regularizagao fundiaria investigada na cidade de Juazeiro/BA,
e, consequentemente, indica-se alguns caminhos para reverter os achados por meio
de praticas descoloniais.

A politica de regularizagdo fundiaria urbana ora investigada apresenta
marcadores de colonialidade com maior énfase na categoria ontolégica do poder. A
auséncia de demarcacao da ZEIS no PDU, a inefetividade da aplicacdo dos
instrumentos e sangbes urbanisticas(notificacdo e parcelamento e edificacéo
compulsério, IPTU progressivo e desapropriagao-sangao), descumprimento da fungao
social da propriedade, ajuizamento de ACP exigindo a revisao do PDU e a inclusao
da gestdo democratica da cidade, revelam as marcas da colonialidade do poder, ser
e saber, conforme sintese no quadro abaixo.

Quadro 11. Matriz metodologica analitica: (Des)cololonialidade

Base tedrica Marcadores Achados
Colonialidade Eurocentrismo

Neutralidade do Saber

Hegemonia de um saber

especifico

Descolonialidade | Questionamento do
Eurocentrismo
Saberes contextualizados e
Incorporados.

Conjugacéao de  diferentes
saberes no sentido de melhor

informar uma pratica
transformadora
Base teodrica Marcadores Achados
Colonialidade Autoritarismo

Individualismo
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Descolonialidade | Praticas de democracia
radical(interna e externa(redes,
articulagoes)
Solidariedade

Base teérica Marcadores Achados
Colonialidade Identidades que fixam e
subjugam
Multiculturalismo(tolerar a
diferencga)

Primazia de um ator para fazer a
transformacéo social

Descolonialidade | Identidades que descolonizam o

ser

Interculturalidade(respeito a
diferenga)

Ampliagao do conceito de sujeito

contra hegemonico

Fonte: Elaboragao propria, adaptada de Martins e Benzaquen

Outro aspecto evidenciado foi a falta de transparéncia nos processos de
REURB, demonstrando a priorizagdo da dimensao juridica/registral como tragos
reveladores da colonialidade do poder. No que tange ao ser, também se vislumbra
tracos da colonialidade, como: auséncia da participacao popular na definicdo da
politica publica, a primazia de stakeholders, como a Diocese, o NUREF, em
detrimento de outros (tragos de hierarquia), auséncia de mobilizagao e atribuicées aos
ocupantes, processos sem conexao com redes sociais e virtuais. Quanto a dimensao
do saber, a colonialidade revela-se pela adocao de praticas uniformes, padronizadas,
tradicionais, sem considerar a realidade de cada NUI.

Os principais achados empiricos apontam no sentido de que os NUIs precisam
ser fortalecidos por programas e agdes publicas subsequentes, tanto para efetivagéo
do direito a cidade de modo a propiciar a moradia digna, quanto para prote¢cao das
areas regularizadas para garantia de permanéncia.

Da analise, pressupde que houve uma quebra do paradigma brasileiro vigente
até a edicao da Lei n® 13.456/17. A férmula brasileira de regularizagao fundiaria plena
foi substituida pelo paradigma com foco na titulagdo, que se aproxima do modelo
construido pelo peruano Hernando Soto que causou um prejuizo incomensuravel para
populagao porque os resultados esperados nao foram alcangados.

Os resultados sinalizam que as administragcdes publicas ainda se encontram

presas as amarras culturais e ideolégicas dos colonizadores mesmo diante das lutas
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e conquista da independéncia. Ha, pois, a necessidade de rompimento destas
ingeréncias para resgatar os valores do povo colonizado, acabar com os preconceitos
e racismo, continuar construindo suas historias e resgatando valores, com a
participacao social e a ocupacado do espaco urbano de forma livre, participativa e
igualitaria.

4.7 DOS CONDOMINIOS IRREGULARES

No contexto urbano das irregularidades fundiarias, outro ponto importante é a
regularizacao dos loteamentos fechados e dos condominios. A legislagcao aplicavel
até a vigéncia do novo marco era a Lei n° 6.766/1979 de abrangéncia nacional que
dispoe sobre o Parcelamento do Solo Urbano regulamentando o loteamento e
parcelamento do solo, com alteragdes subsequentes para adequar-se as normas
ambientais e urbanisticas vigentes.

A referida lei proibe o parcelamento em terrenos alagadicos e sujeitos a
inundagdes, em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), em
terrenos onde as condigdes geoldgicas nao aconselham a edificagdo, em areas de
preservacado ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impecga condigbes sanitarias
suportaveis, até a sua corregcao (BRASIL, 1979). Ocorre que houve modificagao
significativa, permitindo, especificamente, a regularizagdo desses loteamentos
clandestinos e irregulares, com normas mais flexiveis, com a instituicdo do
Loteamento de acesso controlado*?.

Mesmo havendo restrigdes urbanisticas expressas e estabelecendo exigéncias
minimas para aprovagao do loteamento e parcelamento, condicionando o registro ao
cumprimento das exigéncias, ha um numero expressivo de loteamentos que burlaram
normas, dando origem aos loteamentos clandestinos e irregulares, endossando o rol
dos NUlIs que ndo observaram as normas urbanisticas, ambientais ou registrais
previstas na Lei n® 6.766/1979.

A legislagdo vigente é de cumprimento obrigatério, mas, mesmo assim, surgem

os loteamentos clandestinos e irregulares. Os clandestinos sdo aqueles construidos

42 Art. 20, § 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos termos do §
12 deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou
cadastrados.
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sem aprovagao do Municipio e, por outro lado, os irregulares, aqueles que, embora
aprovados, sdo executados em desconformidade com os atos de aprovagao.

Tanto nos parcelamentos irregulares quanto nos clandestinos sé&o
evidenciados graves riscos e consequéncias desastrosas aos ocupantes, pois as
casas sao construidas, sem avaliagao técnica das areas, sem a licenga para construir,
sem observancia dos padrées minimos de seguranga exigidos, sem servigos basicos
de energia elétrica, saneamento basico, expondo a riscos iminente os ocupantes
(Macedo, 2022).

O Municipio nao inseriu, os condominios nessa primeira fase, embora alguns
condominios de alto padrdo, como o condominio Vida Bela e Country Club estejam
situados no bairro Palmares. Aquele integralmente situado no NUI e este,
parcialmente. Por esta razdo, o municipio teve que redefinir a modalidade de REURB
mistas(REURB-S e REURB-I).

O fato de ter iniciado a REURB no bairro Palmares, a priori, como REURB-S,
num loteamento em que ha condominios de alto padréao de luxo, requer que a
Administracdo Publica adote efetivas medidas de protecdo da moradia regularizada
para coibir a especulacdao imobiliaria e a gentrificacdo apdés a implantagdo das
melhorias na infraestrutura e disponibilizacdo dos servigos publicos, considerando
sobretudo, que é uma area com concentragdo de grandes empreendimentos
comerciais, restaurantes, posto de combustivel.

Figura 14 Mapa do NUI Palmares
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Os condominios de alto padrao situados no entorno do bairro Palmares é um

fator que pode implicar na remocao dos moradores pela foga especulativa imobiliaria.
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Ha registros de moradores do NUI reivindicando as melhorias nas ruas do bairro que
nao tem infraestrutura adequada. O protesto demonstra que a cidade nao esta sendo
vista como de todos e para todos, tendo em vista que as vias principais de acesso aos
condominios sdo dotadas de infraestrutura, as demais ruas do bairro ndo tém
infraestrutura. No mesmo NUI, é nitido as diferengas entre os dois mundos.

Fanon (1961) em ‘Os Donos da Terra’ descreve com propriedade as diferencas
entre as duas areas, marcadas pela exclusdao e oposigdo, uma habitada pelos
colonizadores(zona do ser) e a outra, a zona habitada pelos colonizados(zona do nao
ser), declinando que n&o ha conciliacdo entre os dois mundos: “A causa é
consequéncia: a pessoa € rica porque € branca, € branca porque € rica”. A descricao
atemporal feita por Fanon permeia a organizacdo das cidades, que seguem 0s

padrdes dos colonizadores.

4.8 INSTRUMENTOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA APLICADOS
PELO MUNICIPIO

O novo marco, além de instituir novos instrumentos de regularizagao fundiaria,
consolidou outros ja instituidos e previstos na Constituicado Federal, no Estatuto da
Cidade, no Cdédigo Civil e na Lei de Parcelamento Urbano.

Quadro 12 - Instrumentos de REURB aplicados

Instituto Juridico/fundamento legal Foi aplicado Nao foi | Sem
aplicado informacao

Legitimacéao fundiaria(art. 15,1, Lei 13.465/17) Em todos os
processos

Legitimacgao de posse(art. 15,1 da Lei 13.465/17)

Usucapido(art. 15, Il da Lei 13.465/17 e art. 1238 | Ha registros*®
a 1244 do CC)

a desapropriacao em favor dos possuidores(art. (x)
15, Il da Lei 13.465/17, e §§4°e 5°do art. 1228
do CC)

Arrecadagdo de bem vago, a arrecadagéo de (x)
bem vago(art. 15, IV da Lei 13.465/17 art. 1.276
CQC)

Consércio imobiliario (art. 15, V da Lei 13.465/17 (x)
e art. 46 da Lei 10.257/01)

Desapropriagéo por interesse social(art. 15, VI | REURB (1984)
da Lei 13.465/17 e art. 2°, 1V da Lei 4.320/62)

Direito de preempgao imobiliario (art. 15, VIl da (x)
Lei 13.465/17 e art. 26, | da Lei 10.257/01)
Transferéncia do direito de construir(art. 15, VIII (x)

da Lei 13.465/17 e art. 35, Ill da Lei 10.257/01)

4 Agao de Usucapido ajuizada pelo Municipio para regularizar a posse das areas instaladas o terminal de
onibus e o Camelddromo( Processo n° 0002925-94.2006.8.05.0146).
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Requisicdo, em caso de perigo publico (x)
iminente(art. 15, IX da Lei 13.465/17, e § 3°do
art. 1228 do CC)

Intervencéo do poder publico em parcelamento (x)
clandestino ou irregular(art. 15, X da Lei
13.465/17, e art. 40 da Lei 6767/79)

Alienacao de imovel pela administragéo publica (x)
diretamente para seu detentor (art. 15, Xl da Lei
13.465/17 e art. 76, |, j da Lei 14.133/21)

Concessdo de uso especial para fins de | PMCMV/FNHIS
moradia(art. 15, Xll da Lei 13.465/17)

Concessao de direito real de uso(art. 15, XlIl da | Ha registros
Lei 13.465/17)

Doagéao(art. 15, XIV da Lei 13.465/17) Ha registros**

Compra e venda(art. 15, XV da Lei 13.465/17). | REURB - 1984

Fonte: Elaboragao propria( Resultado da Pesquisa)

Os novos instrumentos de regularizacao fundiarias ampliam as possibilidades
de REURB, conquanto seja utilizado o meio mais adequado e agil para sanar os
diferentes tipos de irregularidades fundiarias. A definicdo de um programa de
regularizacdo que melhor atenda as necessidades de cada nucleo urbano informal
(NUI) permitira a otimizagdo dos recursos publicos, ja que as irregularidades tém
tipologias e natureza distintas.

Desse modo, o resultado exitoso e de forma mais célere depende da escolha
adequada do instrumento e da intervencao publica eficaz para além de corrigir o
problema possa evitar que surjam novas ocupagdes irregulares bem como sirvam,
também, para proteger o nucleo regularizado dos especuladores imobiliarios.

Na primeira fase do projeto, o Municipio utilizou a legitimagao fundiaria (em
todos os processos) para permitir que os beneficiarios adquiram a propriedade do lote
ocupado, como forma originaria de aquisicdo. Esse novo instrumento permite a
regularizacao do NUI de forma mais agil, conquanto cumpra o marco temporal da
posse em até 22 de dezembro de 2016, mesmo que em area publica, conquanto, ha
registros de outros instrumentos.

A permissividade de regularizagcdo de ocupagdes em areas publicas contraria
a vedagao constitucional de ndo incidéncia de usucapido sobre os bens publicos.
Na realidade, porém, o instituto configura usucapido distorcido que pode facilitar a
entrega de bens publicos, mesmo sem a comprovagao do interesse social, o0 que deve

ser visto com cautela, para nao reforgar a colonialidade da propriedade.

4 Doacao de area para o Estado da Bahia, regularizar a sede da escola do Loteamento Tabuleiro(Lei Municipal n°
2.140/10).
45 Art.182, §1° da CF/88.
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5 RECOMENDAGOES /PLANO DE ACAO/PRODUTO TECNOLOGICO

Com o resultado da pesquisa, ao analisar como o municipio de Juazeiro vem
atuando para resolver as irregularidades fundiarias, os principais achados empiricos
apontam no sentido de que os NUls precisam ser fortalecidos por acdes publicas
subsequentes, tanto para efetivagao do direito a cidade de modo a propiciar a moradia
digna, quanto a protecéo das areas regularizadas para manuteng¢ao da populagao na
comunidade regularizada.

Dessa forma, a implementacao da regularizagao fundiaria urbana sera uma das
formas de gerar seguranga juridica dos ocupantes de areas irregulares,
transformando o modo de vida de um expressivo numero de cidadaos que se
encontram em situagado de moradia precaria.

5.1 PRATICAS DESCOLONIAIS: INTERVENCOES PARA MELHORIA DA POLITICA
DE REGULARIZACAO FUNDIARIA EM JUAZEIRO-BA

A Administragdo Publica Municipal, no estado democratico de direito, deve
adotar praticas descoloniais na implementagdo da politica publica de regularizagao
fundiaria urbana em articulagéo do direito a moradia digna e com o direito a cidade.
Neste sentido, Rafael Lessa propde que o preco da terra seja enfrentado “pelo poder
publico articulando a politica habitacional com uma politica urbana e fundiaria voltada
para evitar o uso especulativo da terra e reprimir a propriedade sem fungao social”.

Tais praticas, de um lado, rompem os padrdes eurocéntricos, capitalistas,
patrimonialista, e, de outro, fortalecem os pilares democraticos e os fundamentos
constitucionais da fung¢ao social da propriedade, da dignidade da pessoa humana, da
igualdade de todos, de viver em cidades seguras, sustentaveis e justas.

Como a politica no municipio encontra-se em execug¢ao, € recomendavel
avancar com os processos de REURB, de modo a corrigir efetivamente as
inadequacgdes encontradas, sejam de ordem registral, urbanistica, ambiental ou
social. Para tanto, propde as medidas sintetizadas no quadro 13, no sentido de
executar a politica publica de regularizagao fundiaria em consonancia com moradia
digna e o direito a cidade, numa ldgica de incluséo social sob a perspectiva da teoria
descolonial.

Numa perspectiva democratica para estimular praticas descoloniais, seguindo
as unidades analiticas delineadas por Martins e Benzaquen, descolonizar para
combater a colonialidade do saber, para se opor a colonialidade do poder e se

contrapor a colonialidade do ser, primeiramente, recomenda-se que o programa de
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REURB deve ser conduzido num ambiente em rede, com transparéncia em
articulagdes com outras politicas para formagado de um cadastro multiutilitario de uso
integrado entre os diferentes 6rgdos municipais. Outra pratica de descolonizagao &
quanto a categoria do ser. Os beneficiarios independentemente da condigao
financeira, cor, sexo, idade devem inseridos na formagéo da agenda para que possam
incorporar a ideia de pertencimento e ser integrado ao NUI, garantindo o direito de
permanéncia, de integragao na cidade e de participagao ativa.

Outro caminho a ser trilhado € o resgate das Zonas Especial de Interesse
Social (ZEIS) com a instituicao, demarcacgao ou fortalecimento, posto que o gravame
protege os lotes regularizados sempre destinados a habitagdo de interesse social,
servindo, assim, como garantia da moradia digna e de permanéncia das comunidades
nas areas regularizadas e urbanizadas.

Essas medidas no processo de REURB sao imprescindiveis, pois reduzem o
valor do terreno e desestimulam o interesse dos empresarios do mercado imobiliario,
evitando que as areas regularizadas sejam vistas como tdo somente mercadorias.

Nesse arrazoado, Fernandes (2006) explica que incidéncia do gravame de
ZEIS, “ao estabelecer parametros urbanisticos mais restritivos em relagao ao tamanho
dos lotes, bem como o coeficiente de aproveitamento e gabarito, naturalmente,
diminuem o interesse do mercado imobiliario sobre a area gravada”. Com a criagéo e
regulamentagdo das ZEIS, rompe-se com a pratica de produgdo capitalista das
cidades nas areas gravadas como de interesse social.

Além da ZEIS, a politica publica de REURB deve abranger outras praticas
descoloniais de integracao social e urbanistica, como orienta Fernandes (2011), “Nao
basta “legalizar o ilegal” sem provocar mudangas no sistema juridico-urbano que levou
a ilegalidade em primeiro lugar. Especialmente em nome da luta contra a pobreza”.
Se 0s municipios mantiverem a visao colonialista do novo marco legal, preocupando-
se exclusivamente, com a escrituragao do lote individualmente conforme infere-se do
programa de REURB “Escritura para Sempre”, o problema das irregularidades
fundiarias tera apenas o efeito paliativo, mas ndo curativo, inibitério e de inclusao
social. Para efetivamente assegurar o direito de permanéncia no NUI, o registro de
propriedade € essencial para seguranga juridica da posse, entretanto, a mera
escrituracao nao é suficiente para efetiva garantia da permanéncia no NUI, do direito

a moradia digna e direito a cidade.
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O direito a cidade na concepcéao classica de Lefebvre, direito de todos os
cidadaos na cidade de ter além de uma moradia para viver, ter um espacgo publico
coletivo para convivéncia social, cultural e de lazer, ter acesso aos servigos publicos
essenciais e aos equipamentos publicos, ter assegurado o direito de participagao
direta e ativa na gestéo do espaco urbano. E assim, sentir-se parte da cidade, como
agente transformador, atuante de forma igualitaria, sem distincdo de qualquer
natureza em razao da raga, credo, género. serem agentes transformadores e
controladores de novas invasoes.

Outra pratica descolonial, imprescindivel para enfrentar o problema das
irregularidades fundiarias, impde que a Administragdo Publica Municipal resgate o
paradigma das politicas publicas habitacionais fundiarias, restabelecendo a
conhecida ‘férmula brasileira’ que serviu de inspiragao para muitos paises e, com
fundamento nos direitos humanos e sociais implementar as politicas habitacionais
fundiarias para que as pessoas de baixa renda tenham acesso a moradia digna.
Resgatar a ‘Formula brasileira” de REURB concebida antes do novo marco, requer
‘um pensar de forma descolonial’, despedido das marcas da verticalidade, com uma
nova cultura politica, com representativa horizontal construido por meio de lutas.

Os cidadaos precisam sentir-se legitimados para participar da gestédo
democratica, ndo somente por mera facultativa das leis, mas sobretudo, por meio de
estruturas publicas que garantam, incentivem e estimulem a participagao,
desconstruindo valores e praticas colonizadoras. Com pontua Berth (2023), “E
imperativo que as pessoas se conscientizem cada vez mais de que é no territério que
todas as agdes sociais sdo palpaveis|...]Jpode consubstanciar toda e qualquer decisao
sobre o espaco’. E a partir da participagdo ativa, da escuta de vozes que se rompera
com os padrées impostos pela colonizagdo e consequentemente, com as
desigualdades sociais.

Berth saliente que as desigualdades sociais tém raiz na nossa histéria,

“Tenho defendido que os sistemas de opressdo sdo as raizes
primordiais das desigualdades. Ou seja, as desigualdades sao
consequéncias dos nossos processos historicos que tiveram — na
escravizacao de africanos, na hierarquia das fungbes de homens e
mulheres e, também, na exploragédo de trabalhadores — a assimetria
de condicbes e a formagao da sociedade em piramide, onde no topo,
ha uma minoria que mantém os privilégios sociais e, abaixo, a maioria
composta pelas identidades forjadas sociais pela colonialidade do
poder.(2023, p.118).
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A urbanista destaca, ainda, que as relagdes sociais representam os dois
extremos da desigualdade — os privilégios e a precariedade — e como diz, nhuma
ousadia intelectual, “as desigualdades sociais foram planejadas e articuladas com
certo esmero, talvez intuitivo, para delinear a sociedade exatamente como a
conhecemos hoje”. As muralhas precisam ser demolidas, ultrapassadas para romper
com os privilégios.

As areas dos NUI com o processo de regularizagdo devem ser protegidas por
instrumentos juridicos eficazes que assegurem efetivamente o direito a moradia digna
articulado com o direito a cidade. Para tanto o poder publico dispde de praticas
descoloniais que sao instrumentos valiosos, como as Zonas Especial de Interesse
Social (ZEIS), o Termo Territorial Coletivo (TTC) e da aplicagdo dos instrumentos
urbanisticos da notificagdo e edificagdo compulsérios, IPTU progressivo e a
desapropriacao urbanistica, do IPTU social dentre outras praticas descoloniais,
sintetizadas no quadro que segue para avangar com a politica publica de REURB.

Quqdro 13. Praticas descoloniais - recomendacdes
PRATICAS DESCOLONIAIS - RECOMENDAGOES

Medidas

Proposicao

Manutencdo da politica de REURB com
programas a longo prazo, definindo-a com a
visdo de cidade-moradia ao invés de cidade-
mercadoria.

Fixar na Lei Orgamentaria e no Plano Plurianual
recursos publicos para manutengdo do
programa;

Integralizagdo da politica de regularizagdo
fundiaria com a politica de urbanista e social
para que possa gerar resultados positivos com a
melhoria efetiva do direito & moradia e do direito
a cidade.

Subsidiar os NUIs com a geracdo de emprego e
renda; Implantar, ampliar ou melhorar os servigos
publicos, pois, se a politica se resumir a mera
titulagdo né&o garante a permanéncia e néo tera
carater repressivo.

Revisao do Plano Diretor com mudanga de
ideologia para que sirva de orientacao de gestao
e dos investimentos necessarios para o
desenvolvimento sustentavel, justo e igualitario

Elaborar projeto de lei de revisdo do Plano
Diretor; Instituir as ZEIS, do TTC e o urbanizador
social*® com a realizag&o de audiéncias publicas,
plendrias e ampla mobilizacdo da sociedade.

Institucionalizacdo do termo territorial
coletivo(TTC) como politica publica visando a
permanéncia nos NUIs regularizados e
afastando estas areas do mercado imobiliario
especulativo.

Encaminhar projeto de lei instituindo o TTC como
instrumento urbanistico e fundiario da politica
publica a ser executada com o incentivo do poder
publico e apoio direto da comunidade.

Garantia da participagao popular na
definicdo das politicas publicas, articulando o
programa de REURB com outras politicas
publicas.

Fomentar a participacao direta na definicdo das
politicas publicas e na composicdo dos
conselhos municipais; Cumprir as leis que cria 0s
conselhos de forma paritaria, sem qualquer

46Art. 3° O Urbanizador Social € o empreendedor imobiliario cadastrado no Municipio, interessado em realizar
empreendimentos de interesse social em areas identificadas pelo Poder Publico como aptas a receber habitagdo
e em desenvolver parceria visando a producédo de habitacéo de interesse social. (Lei n° 9162/03, Rio Grande do
Sul).
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ingeréncia politico partidaria para
democratizagao da gestdo do espaco urbano.

Ampliagcao das parcerias publico-privadas:
além dos stakeholders envolvidos, trazer outros
que possam colaborar para acelerar o programa.

Firmar com as universidades locais, cursos de
engenharia civil, engenharia de software,
ciéncias sociais, direito e arquitetura com o intuito
de elaborar programas de/ou desenvolver
aplicativos de cadastramento de iméveis, realizar
estudos de georreferenciamento, elaborar dos
projetos urbanisticos

Delegacao da Politica Publica de REURB para
otimizar os custos, ja que demanda
conhecimentos técnicos e investimentos
financeiros de grande vulto e por ser um
problema de interesse comum pode ser
enfrentado mediante mutua cooperacgao.

Criar um novo consorcio ou adaptar um contrato
de consorcio vigente para insergdo da REURB
com 0S municipios circunvizinhos de modo a
agilizar e reduzir os custos dos servigos, adquirir
equipamentos necessarios para aprimorar a
gestéo do espaco urbano.

Aplicacdo dos instrumentos urbanisticos
para coibir a especulagao imobiliaria e permitir a
criagcao de cadastro unico.

Regulamentar e aplicar o parcelamento e
notificagdo compulsorios, o IPTU progressivo € a
desapropriagdo urbanistica; Criar o cadastro
unico e multifinalitario interligado entre todos os
orgaos e entidades do municipio;.

Inovagado do sistema de REURB com uso de
aplicativos e sistemas em rede para agilizar o
programa.

Disponibilizar nos sistemas o acompanhamento
dos processos com as informacdes disponiveis
na internet transparéncia

assegurando a
municipal e favorecendo os estudos, pesquisas e
agilidade dos processos.

Fonte: resultado da pesquisa( elaboragao prépria)
E necessario descolonizar para mudar a visao unica das cidades, vistas como

mercadorias. O padrao de cidade empresa que segue a racionalidade do modelo
fordismo de produgcao em massa, s6 demonstra que as cidades nao sao para pessoas,
sdo pensadas para atender o capital. Portanto, os desafios para concretizacdo do
direito a moradia digna e do direito a cidade devem ser enfrentados e superados pela
luta coletiva.

Dentre as proposi¢cdes consolidadas com vista a melhoria da politica publica de
regularizagao fundiaria, destaca-se o Termo Territorial Coletivo (TTC). Considerando
as peculiaridades locais, o TTC visa avancar com a politica, reinventar, reestruturar e
reorganizar o espago urbano com praticas descoloniais. Deve-se priorizar a
institucionalizagao do TTC. Para tanto, elaborou-se uma minuta de projeto de lei para
inserir o Termo Territorial Coletivo como instrumento urbanistico de seguranca
fundiaria e habitacional, juntamente com a revisdo do Plano Diretor Urbano. Essas
praticas representam uma forma insurgente de resistir, re(existir) e re(viver).

A logica da colonizag&o das cidades agride, visivelmente, o direito a moradia e
o direito a cidade. O resgate desses direitos fica condicionado a ruptura dos privilégios
da elite e a insergéo do cidaddao como agente transformador e colaborador da gestao
do espaco urbano. Na medida que esses direitos forem distribuidos equitativamente

entre aqueles que constroem as cidades com as proprias maos, por meio de lutas,
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conquistas arduas, consolida-se efetivamente o direito a cidade. O Termo Territorial
Coletivo (TTC) é uma das formas para romper com o ciclo de expulsédo pelo mercado
imobiliario apds a regularizacdo do NUI, tirando a terra do mercado. Por meio dele, a
populagado luta de forma coletiva para serem agentes transformadores do espaco
urbano, melhorando a qualidade de vida de toda comunidade, se protegendo da
expulséo pelo capital descontruindo padrbes impostos pelo colonialismo interno,
como aponta Souza. O TTC como uma pratica descolonial adequada nos processos
de REURB em Juazeiro/BA, devendo ser institucionalizado com a revisdo do Plano

Diretor Urbano.

5.2 TERMO TERRITORIAL COLETIVO (TTC): INSTRUMENTO DE POLITICA
PUBLICA FUNDIARIA/URBANISTICA E PRATICA DE DESCOLONIAL

O Termo Territorial Coletivo (TTC) € a denominagao brasileira adaptada do
Community Land Trust (CLT), instrumento que surgiu no contexto das lutas pelos
direitos civis nos Estados Unidos, nos anos 60, como forma de aquisi¢ao coletiva de
areas rurais para continuar com a posse da terra e garantir o direito de permanéncia
nelas, tendo em vista que, individualmente, os ocupantes n&o dispunham de recursos
financeiros suficientes para adquirir os lotes. O modelo, 20 anos depois, migra para
as areas urbanas e se expande pelo Norte Global: Inglaterra, Australia, Canada,
Escdcia, Franga, Alemanha, Bélgica e, no Sul Global: Quénia e Porto Rico, embora
de forma incipiente, mas com resultados positivos (FIDALGO RIBEIRO, 2023). O TTC
tem o intuito de garantir a populagao de baixa renda o acesso a moradia e a cidade
(Alfonsin, 2023).

O Community Land Trust (CLT) é um instrumento de gestao coletiva da terra
que tem por objetivos a protecdo da seguranga da posse, a promogao da
acessibilidade econémica da moradia de forma permanente e o fortalecimento
comunitario (Fidalgo, 2022). No que tange a regularizacdo fundiaria urbana, a
finalidade principal € garantir o direito a moradia digna e a cidade, de modo a evitar a
gentrificagdo e assegurar a permanéncia na moradia regularizada.

No TTC, a terra passa a ser de propriedade de uma pessoa juridica sem fins
lucrativos, criada pelos moradores, que cede o uso do solo aos individuos e fica com
a gestao. O ocupante tem o direito de superficie e adquire os iméveis nele construidos

com o respectivo registro em cartorio. Com a gestao coletiva da terra, o preco dos
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imoéveis torna-se mais acessivel e justo para quem deles efetivamente precisa como
meio de moradia, e ndo como moeda de troca, ja que a diferenca do prego dos imoveis
esta na terra.

Nos paises periféricos do norte, o Termo Territorial Coletivo (TTC) é aplicado
como valioso instrumento urbanistico para garantia da permanéncia da populagéo
carente nos NUI apds a regularizagdo fundiaria, com a finalidade de evitar a
especulagdo imobiliaria e consequentemente, a gentrificagao*’. A implantagdo deste
modelo de parceria com base na confianga e pautado nas regras convencionadas
pelos comunitarios que voluntariamente fazem adeséo ao TTC, vem se expandindo
significativamente ao redor do mundo, com uma maior concentragcéo no norte global,
somente no Estados Unidos ja sdo mais de 200 TTCs. As experiéncias globais
existentes e o quantitativo expressivo ao redor do mundo demonstram de forma
inequivoca, o acerto na adogao do TTCs como instrumento de garantia da posse e
da permanéncia na propriedade regularizada por meio da REURB, de modo que os
beneficiarios ndo sejam expulsos de suas moradias registradas e legalizadas pela
forca especulativa do mercado ou pelo poder publico (Antdo; Fidalgo, 2019).

No cenario brasileiro, com registros expressivos de irregularidades fundiarias e
com o advento do novo marco normativo de regularizag&o fundiaria, Lei 13.465/2017,
que adotou com prioridade a obtencgao da titulagao da propriedade em detrimento dos
aspectos urbanisticos e sociais, tem-se pois, a necessidade de buscar ferramentas
para protecado da populagéo vulneravel contra a expulsdo decorrente do capital. Os
NUIs regularizados sao espagos apropriados para garantir a permanéncia da posse e
promover a integragdo da comunidade na luta por politicas publicas sociais e
urbanisticas e na luta pelo direito a cidade.

Mesmo diante das peculiaridades dos CLTs, é possivel fazer as adaptagdes
para implantacdo em localidades diversas, conquanto ha tragcos basicos
configuradores que sdo comuns aos modelos de gestao coletiva da terra, a saber: i)
terra de propriedade coletiva; ii) constru¢ées/moradias de propriedade individual; iii)
sustentabilidade na manutencdo do CLT; iv) gestdo participativa e v) ingresso

voluntario. O TTC configura-se com a separagao entre a propriedade da terra, a

47 O termo gentrificagdo foi cunhado, em 1964, pela socidloga britanica Ruth Class quando ela refletia sobre as
alteracdes observadas na estrutura social e no mercado imobiliario em certas areas de Londres.[...]Jo termo foi
cunhado para explicar uma das facetas promovida no bojo das a¢des das elites brancas. Esta expulsdo acontece
nas cidades onde muitos investimentos sdo feitos em determinado bairro com melhoria da infraestrutura
principal(agua, luz, saneamento, mobilidade urbana) e secundaria(rede de comércio, equipamentos de lazer e
cultura, arborizagédo etc.) o que acaba elevando o custo de vida (BERTH, 2023, p. 49/50).



137

gestao e a propriedade das constru¢gdes que fica com os individuos. Assim sendo &
essencial que exista a compatibilidade entre o interesse coletivo na seguranga da
posse a cargo do TTC e o interesse individual dos proprietarios das construgdes que
podem alienar seus imdveis por meio da compra e venda, doacéo, podem hipotecar,
observadas as normas aplicaveis ao direito de propriedade com o gravame de bem
coletivo. (Antao; Fidalgo, 2019).

Os participes do TTC fazem adeséo voluntaria a esta forma de gestéo coletiva
e, de forma consensual, aprovam as regras sobre as quais a pessoa juridica instituida
sera gerida para tomada de decisdes. A gestido participativa propicia a participagao
ativa da comunidade como um meio de postular direitos, de controlar e de participar
da formagao da agenda do governo local para definicdo das politicas publicas. Estas
politicas ndo podem ser definidas sem conhecimento das reais necessidades do povo,
ou melhor, como intitulado por Maricato(2015), o ‘analfabetismo urbanistico ou
geografico'*® deve ser desconstruido, diante do problema urbano de moradias
autoconstruidas, irregulares, clandestinas e o TTC favorece a construgao coletiva e
democratica assegurando a permanéncia apos a regularizagao evitando as remogdes
forcadas e, enfraquecendo a teoria especulativa.

No sentir de Antdo e Fidalgo(2019) sem a eficacia dos processos de
regularizagdo fundiaria e com as remogdes forgadas afronta-se tanto o direito de
moradia quanto o direito a cidade, afirmam: “Sem direitos fundiarios reconhecidos,
moradores se tornam vulneraveis a processos de desalojamento, movidos pelo
proprio Estado ou por particulares o que afronta diretamente seu direito a moradia”, e
arrematam que as remocdes forgadas, “[...] constituindo-se como um dos maiores
obstaculos para efetivagao do direito a cidade”. Para protecao destes direitos e para
evitar as remocodes forcadas pela forga do capital ou do préprio estado, € substancial
a legalizacdo do Community Land Trust (CLT), como instrumento urbanistico.

E necessario que as cidades brasileiras com a implementagdo da REURB,
insiram na legislac&o local, especificamente, no Plano Diretor Urbano, os TTC com
instrumento urbanistico, para garantia e seguranga do direito de moradia e do direito
a cidade. Antéo e Fidalgo Ribeiro(2019) apontam as etapas para constituicdo de um

modelo juridico basico, obviamente com os ajustes adequados as peculiaridades

48 Analfabetismo urbanistico ou geografico para expressar essa ignorancia predominante sobre a realidade e, em
especial, a realidade do ambiente construido.(Maricato, 2015).
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locais, aos objetivos e as necessidades de cada comunidade na busca de melhorias
para o territorio. A gestéo coletiva deve incluir a participagdo de todos interessados
no territério. Na formacao classica dos TTC, deve ser instituido um 6rgao colegiado
deliberativo com formato tripartite, composto por 1/3 de moradores; 1/3 de técnicos
indicados pelos moradores e 1/3 dos moradores dos bairros vizinhos.

O primeiro passo, consiste na regularizagao fundiaria para aquisi¢gao os nucleos
urbanos informais(NUIs), com a transferéncia e o registro da propriedade da terra
diretamente para o TTC, que se incumbe do desmembramento dos terrenos e das
construgbes individualmente, para registro posterior do direito de superficie®.
“Portanto, na logica do circuito, a regularizagdo fundiaria seria condicionante da
aplicagao dos demais instrumentos em busca da implantagcdo de um modelo de TTC”.
( Antdo; Fidalgo, 2019), ou melhor, para acelerar o processo de REURB, o TTC seria
0 modelo ideal.

Com a regularizagéo do NUI, segue para o segundo passo, a constituicdo da
pessoa juridica incumbida da gestado coletiva da area regularizada. Nesta fase, sera
deliberado a natureza juridica da entidade. A escolha € uma decisao coletiva, podendo
ser instituido uma associagdo, fundagao ou cooperativa® . Estas entidades atendem
a finalidade do TTC, de n&o ter fins lucrativos e tem previsdo no ordenamento juridico
brasileiro. Na terceira fase, ocorre a separagao da propriedade da terra(gestéao
coletiva) e da propriedade das construgdes(individualmente), o que pode ser feito por
meio do direito de superficie®'. (Antéo; Fidalgo, 2019).

Com o agrupamento das porgdes individuais de terra, a comunidade é
fortalecida contra o capitalismo e o patrimonialismo, ja que a venda de terra € uma
ideia colonial que perpassou por cinco seculos e continua impondo as regras de
mercado com alargamento das desigualdades sociais. O TTC é uma medida de
descolonizacdo da propriedade, podendo ser aplicado pelos municipios brasileiros
em conexao com os processos de REURB, de acordo com as etapas indicadas por

Antao e Fidalgo Ribeiro.

49 previsto no Estatuto da Cidade (art. 21 a 24 da Lei n° 10257/01) e no Cddigo Civil Brasileiro (arts. 1369 a
1.377).

50 Art. 3° Celebram contrato de sociedade cooperativa as pessoas que reciprocamente se obrigam a contribuir com
bens ou servigos para o exercicio de uma atividade econémica, de proveito comum, sem objetivo de lucro.(Lei n°
5.764/71).

51 Previsto no Estatuto da Cidade (art. 21 a 24 da Lei n® 10257/01) e no Cdédigo Civil Brasileiro (arts. 1369 a
1.377).
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Figura 15 — Fases do Termo Territorial Coletivo

Legitimag&o Fundiaria,
usucapiao, compra e venda,
doacéo...

Regularizagao
do NUI

Constituigao Associacéo, Fundacéo,

da Pessoa

Juridica Cooperativa

Da terra e das construgdes

Separagdo da (Direito de superficie)

propriedade

Fonte: Elaboracao Propria(resultado da pesquisa)

As fases indicadas pelas autoras para instituicdo do TTC no Brasil é fruto das
experiéncias vivenciadas, conquanto, diante da flexibilidade deste instrumento, é
possivel adaptacdes para atender os interesses e as peculiaridades do local. No Brasil
ha experiéncias de TTC em andamento. O Municipio de Sao Joao do Meriti foi pioneiro
na legalizagdo do TTC com a insergéo deste instrumento no Plano Diretor Urbano®2.
A partir de entédo, a cidade passou a integrar em 2023, o ‘projeto TTC’, coordenado
por Tarcila Fidalgo com a misséo de realizar e garantir os direitos a moradia, a
comunidade, a cidade e as raizes através da introdugao e implementacédo de Termos
Territoriais Coletivos no Brasil. Em 11 de dezembro de 2023, o Rio de Janeiro também
legalizou o TTC, inserindo-o no Plano Diretor Urbano.

Quanto ao Termo Territorial Coletivo, Alfonsin (2023) destaca que, “Em
assentamentos informais, a utilizagédo do termo territorial coletivo pode garantir aos
moradores sua permanéncia na terra [...] ja que, dentre as regras, sdo estabelecidas
restricdes quanto a venda futura dos iméveis”. No processo de regularizagao fundiaria,
a transferéncia da propriedade do NUI feita diretamente para pessoa juridica
constituida para gestdo coletiva, representa agilidade do registro, além de maior
garantia da permanéncia, ja que a propriedade tera um valor mais justo e acessivel
na hipétese de venda para outrem e, sempre com a mesma finalidade que é a
moradia.

O TTC consolidou-se nos Estados Unidos, e em outros paises periféricos do

norte e na América Latina, sendo instituido em Porto Rico, o primeiro TTC,

52 | ei Complementar n® 205/2021.
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denominado Fideicomiso de la Tierra Cafio Martin Pefia. As experiéncias revelam que
se trata de um instrumento de democratizagdo do acesso a terra com precos mais
acessiveis e justos. Por meio dele, além de permitir o acesso a moradia digna,
também ressurge o direito a cidade, que deve ser resgatado paulatinamente com a
participacao ativa da comunidade.

Berth (2023) na obra “Se a cidade fosse nossa” destaca, o trabalho politico de
vizinhanga como relevante para gestdo do territério urbano, “Os movimentos
comunitarios organizados pelos direitos a terra sdo uma faceta importante da luta
historica pelo pertencimento social e territorial dos cidadaos negros no Brasil”. A
arquiteta defende que é relevante a colaboracdo da comunidade para reducéo das
desigualdades no espaco urbano. A forga da luta coletiva pela insergdo social e
territorial € valiosa para inclusao social e reparagao de toda sociedade excluida pela
colonialidade do poder, saber e ser. Defende Berti,

Lutar por cidades mais justas e equilibradas, que componham a vida
de maneira saudavel, € uma agao politica que necessita do trabalho
coletivo para chegar a solugdes e agdes de maneira democratica. Nao
€ mais possivel o caos social sem observar o seu papel ativo na
construcao do caos urbano, sem entender que essas duas partes sao
indissociaveis.(2023, p. 14).

A reflexdo nos conduz a enxergar que apesar do historico de lutas para

conquista dos direitos humanos, fundamentais e sociais, os cidaddos n&o séo
convocados e estimulados a participar das discussdes e projetos de organizagao e
planejamento das cidades, por razdes escusas em manté-los distantes dos problemas
que os atingem, especificamente quanto as condi¢cbes precarias de moradias e os
riscos dela decorrentes que se agravam e intensificam dia-a-dia. O distanciamento
intencional decorrente da cultura do poder dominante em n&o criar condi¢des e nem
despertar o interesse dos cidadaos para participar, opinar e deliberar sobre as
prioridades dos programas de governo € uma realidade que assusta, decorrente das
amarras do passado, do modelo de colonizagdo com as consequéncias sociais,
politicas e morais que nos acorrentam e ainda predominam na organizagdo das
cidades.

Sob a perspectiva descolonial, os beneficiarios da REURB, por meio do TTC,
poderdo resgatar o direito a cidade, lutar pelo cumprimento da fungao social da
propriedade, lutar para acabar com a exclusdo social, lutar pela incorporacdo do
direito a cidade inclusiva, participativa e democratica, englobando os investimentos

publicos de infraestrutura, o acesso ao transporte publico, moradia digna, a cultura,
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seguranga e ao saneamento basico e o direito de todos participar do desenho e
definicdo das politicas publicas e da gestdo do espaco urbano. E desta forma, por
meio de lutas e do poder coletivo podem superar e corrigir as inadequagdes de
concentragao de terras nas maos de poucos, ja que as politicas publicas habitacionais
e fundiarias ao longo da histéria, n&o supriram estas necessidades.

Segundo Fernandes (2023), a pratica de REURB com énfase na entrega dos
titulos de propriedade individualmente, como no caso ora analisado, ndo tem a
garantia de permanéncia dos beneficiarios ante a forca e a sedugao do capital que
captura espagos adequados e rentaveis para investimento. Segundo o autor esta
forma de REURB vem inviabilizando “um debate necessario sobre outras formas
juridicas de titulagédo e reconhecimento da seguranca juridica dos ocupantes — posse,
titulos coletivos, aluguel, cooperativas, Community Land Trusts/Termos Territoriais
Coletivos”. A ideia da posse coletiva além de assegurar a titulagdo também, € um
antidoto contra a especulagao imobiliaria do nucleo regularizado e, pode ser
complementada com o instrumento das ZEIS. Enquanto as ZEIS tornam-se as areas
de interesse social ndao permitindo outra destinagcdo, os TTCs se incumbem de
trabalhar o desenvolvimento comunitario. Aquela, volta-se para proteger o direito a
moradia digna e os TTCs para fortalecer o direito a cidade.

Erminia Maricato (2013) aponta os pressupostos para uma reorganizagao das
cidades de forma democratica e sustentavel, a saber: (ii) criar consciéncia da cidade
real e indicadores de qualidade de vida; (ii) criar um espago de debate democratico:
dar visibilidade aos conflitos; (iii) reforma administrativa; (iv) formagao de quadros e
agentes para uma acao integrada; (v) aperfeicoamento e democratizagdo da
informacéao; (vi) um programa especial par regides metropolitanas; (vii) a bacia
hidrografica como referéncia para o planejamento e gestao; (viii) formacéao de politicas
publicas de curtissimo, médio e longo prazo.

Destarte, por meio do TTC, pode-se diagnosticar com mais precisao a cidade
real e criar os espagos coletivos de gestdo do NUls, para implementar politicas
publicas de regularizagao fundiaria com continuidade para resolver as irregularidades
fundiarias urbanas e construir cidades mais justas.

Neste mesmo sentido, na elaboracdo do documento de politicas habitat Ill, a
ONU HABITAT Il manteve a habitagdo no centro da agenda, como meta prioritaria a
ser almejada pelos governos, sobretudo diante do problema global enfrentado por

cerca “880 milhdes de pessoas vivem em habitagbes inadequadas nas cidades”,
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residindo em favelas urbanas. Neste documento foi tragado 10 politicas habitacionais
para reduzir este indice de moradias inadequadas de modo a alcancar o ODS 11.
“Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis”, estabelecidos na Agenda 2030.

Para tal desiderato, propde que os governos adotem estratégias no sentido de:
(i) criar uma estrutura integrada sobre habitacdo: incorporar as estratégias
habitacionais nos planos urbanos e politicas setoriais tanto a nivel nacional quanto
municipal (ex.: nos servigcos, no uso do solo, no transporte) para melhor integrar os
programas habitacionais nas tomadas de decisdo; (i) Adotar uma abordagem
inclusiva: apoiar processos participativos e politicas habitacionais justas, e destinar
habitagdo para grupos vulneraveis e com necessidades especiais; (iii) Expandir a
habitacdo a precos acessiveis: melhorar 0 acesso a casa propria; subsidiar familias
de baixa renda para aluguel ou compra de habitacbes adequadas; expandir e
melhorar o estoque de habitagado a precos acessiveis; (iv) Melhorar as condigdes da
habitagao: melhorar a habitabilidade (prote¢ao contra choques da natureza, perigos e
doengas) nas localidades urbanas e rurais, o acesso aos servigos basicos (agua,
saneamento, iluminacgao, eletricidade e disposicao de lixo); o direito legal de posse
segura (incluindo o cumprimento de um continuum de direitos a terra, promogao dos
direitos de igualdade de género e proibicdo da discriminacdo e despejos for¢ados); e
(v). Urbanizar assentamentos informais: apoiar programas de urbanizacéo e
habitagao gradual nos assentamentos informais.

As politicas habitacionais elencadas como propostas globais para alcangar as
metas estabelecidas para melhoria da qualidade de vida da populagao, enfatizam a
urbanizagao dos nucleos urbanos informais como condigdo sine qua non para
integracao da cidade informal com a formal, garantindo o direito as cidades inclusivas,
sustentaveis e seguras. Para tanto se faz necessario, medidas de descolonizacgao,
ante a influéncia do poder capitalista e do colonialismo interno nomenclatura de
Santos (2022) que diante da busca de aplicagéo do capital excedente, preocupa-se,
exclusivamente com o lucro sem se importar com as pessoas, com o respeito ao ser
humano. Diante desta visdo capitalista do mercado imobiliario, € relevante a
participacao direta do cidadao sobre o futuro da cidade com fortalecimento do NUI.

A REURB impbe agbes repressivas e preventivas. Aquelas no sentido de
regularizar os nucleos urbanos informais consolidados e a preventiva, no sentido de

garantia da permanéncia no nucleo apos regularizado, com o incentivo e apoio, para
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fortalecimento da comunidade por meio da instituicdo do Termo Territorial Coletivo
(TTC) e, obviamente, uma vez formalizado o TTC, priorizar e trazer a populagao para
participar diretamente dos planos diretores participativos e do orcamento participativo
para reinventar e redefinir o espago urbano com a gestao coletiva e a participagéo
cidada.

6 CONSIDERAGOES FINAIS/CONCLUSAO

A regularizagao fundiaria urbana (REURB) de nucleos urbanos informais € um
instrumento juridico que servira de freio as ocupagdes desordenadas que vem se
alastrando desde a colonizagao, intensificando na década de 50 com o processo de
industrializagdo e com a especulagdo imobiliaria inerente a politica do mercado
capitalista e mantendo-se até os dias atuais. Destarte, a politica publica de REURB
deve ser executada a longo prazo para elevagéo da qualidade de vida da populagao
entregando ao cidadao nao apenas o titulo de propriedade, mas ampliando e suprindo
as deficiéncias do NUIs para estabilizacdo da moradia digna e do direito a cidade.

O direito a moradia digna deve ser compreendido, na forma dos tratados
internacionais e como direito social, incorporado a partir da EC n°® 26/2000, portanto,
ndo se restringe a um teto e a uma escritura publica. E um dos direitos humanos e
social essencial a dignidade da pessoa humana. A ONU no comentario 04, sobre o
Pacto Internacional sobre Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (PIDESC), define
a moradia digna quando presentes os critérios de: (i) Seguranca legal de
posse;(ii)disponibilidade de servigcos e infraestruturas; (iii) custo acessivel;(iv)
habitabilidade; (v) facilidade de acesso e boa localizagao; (vi) adequacéao cultural.
Percebe-se pois, que esse direito ndo esta sendo assegurado por meio de politicas
publicas fundiarias eficazes.

Com a edicdo da Lei n° 13.465/17, pressupde que houve uma quebra do
paradigma brasileiro de REURB, com tendéncia a desconstruir o poder-dever das
Administragbes Publicas em promover a politica publica de regularizagao fundiaria
englobando as dimensdes urbanistica, ambiental, juridica, social e registral. A férmula
brasileira de regulariza¢ao fundiaria plena foi substituida pelo paradigma com foco na
titulagao, que se aproxima do modelo construido pelo peruano Hernando de Soto, cuja
experiéncia demonstra um prejuizo incomensuravel para populagdo. Com 0 novo
marco normativo ha uma precarizagéo do direito a moradia digna e do direito a cidade.
Destarte, para eficacia da politica publica de REURB ¢é imprescindivel a integralizagao

com a politica urbanistica e social.
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Diante do viés patrimonialista da propriedade trazido pelo novo marco, a
politica publica de regularizagdo fundiaria deve haver articulagdo com a politica
urbanistica, social e ambiental, de modo a evitar a precarizacao do direito a cidade e
do direito a moradia, para o resgate da ‘Férmula brasileira’ consolidada com o
Estatuto das Cidades, conforme descrita por Fernandes (2023). “ZEIS + normas
urbanisticas + gestdo democratica + novos instrumentos juridicos + politicas sociais”.
E a partir de praticas descoloniais e inovadoras, restabelecer a ordem urbanistica
constitucional com o acesso universal aos todos a equipamentos de infraestrutura, de
espacos publicos que viabilizem a convivéncia social, a geragao de emprego e renda
e a melhoria da qualidade de vida, mas sobretudo, garantam a permanéncia no NUI
regularizado.

Da andlise da politica publica de REURB em Juazeiro-BA, pressupde que
houve uma quebra do paradigma brasileiro vigente até a edicéo da Lei n® 13.456/17.
A férmula brasileira de regularizagao fundiaria plena foi substituida pelo paradigma
com foco na titulagao, que se aproxima do modelo construido pelo peruano Hernando
Soto, com indicios de gentrificacdo e especulacado imobiliaria e da colonialidade da
propriedade. O municipio aderiu as diretrizes da lei federal com a expedi¢cao do
Decreto Municipal n® 244/22.

No Municipio, o programa de regularizagdo fundiaria urbana ‘Escritura para
Sempre’ em execugdo, segue os padrées do novo marco de regularizagdo fundiaria
urbana com énfase na titulagdo e sem medidas efetivas que promovam a integragéo
entre os direitos de moradia e direito a cidade. A auséncia de articulacdo entre a
politica de regularizagao fundiaria e a politica urbana, leva a reflexdo de que as
herancgas historicas do colonialismo e patrimonialismo e 0 modelo peruano vem sendo
adotado pelo municipio que segue os padrdes da lei nacional.

No Programa Escritura para Sempre, identifica-se a priorizagdo da dimensao
juridica/registral como tragos reveladores da colonialidade do poder, do saber e do
ser, a saber: auséncia da participacdo popular, de transparéncia, a primazia de
stakeholders, como a Diocese, o NUREF, em detrimento de outros (tragos de
hierarquia), auséncia de mobilizagcdo e atribuicdes aos ocupantes, processos sem
conexao com redes sociais e virtuais e auséncia de transparéncia, além da adogao
de praticas uniformes, padronizadas, tradicionais, sem considerar a realidade de cada
NUI.
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Os resultados sinalizam que as administragdes publicas ainda se encontram
presas as amarras culturais e ideoldgicas dos colonizadores mesmo diante das lutas
e conquista da independéncia. Ha, pois, a necessidade de rompimento destas
ingeréncias para resgatar os valores do povo colonizado, acabar com os preconceitos
e racismo, continuar construindo suas histérias e resgatando valores, com a
participacédo social e a ocupagado do espago urbano de forma livre, participativa e
igualitaria.

Assim, é necessario a cooperagao da sociedade como um todo, incluindo os
stakeholders envolvidos: Poder Publico das trés esferas, Ministério Publico,
Defensoria Publica, advogados, vereadores, notarios e registradores, Pode Judiciario,
organizagbes da sociedade civil, movimentos populares, conselhos de classe,
conselhos municipais, universidades e moradores, todos devem se engajar na defesa
e promogao do direito a cidade e moradia digna. Somente com a unido, cooperagao
interdisciplinar e a participagcado ativa da sociedade sera possivel construir cidades
mais justas, inclusivas e democraticas.

A regularizagao fundiaria para ser eficaz, completa e bem sucedida deve ser
pautada em leis justas, debatidas com a participativa dos cidadaos, ndao bastando um
cipoal de leis aprovadas para atender o interesse da classe dominante, ha em
verdade, uma imperiosa necessidade de mudanca no conteudo das leis na definicdo
de politicas publicas sociais, nos programas de governo que veiculam o modo de
pensar e existir da classe dominante e nas entrelinhas camuflam interesses da elite,
devendo, ser implementados para praticas descoloniais para atender as reais
necessidades da populacdo em consonancia com os preceitos constitucionais por
meio de politicas publicas fundiarias que atendam de fato o interesse real da
populacao que vive em situagcado de moradia irregular. H4 uma imperiosa necessidade
de aliar a teoria a pratica.

Nesse sentir, as intervencdes propostas orientando o municipio a reavaliar a
politica publica de regulariza¢ao fundiaria(incremental) em consonancia com a politica
urbana, de modo que o Poder Publico Municipal possa adotar a REURB integral,
assegurando nao apenas a titulagdo da moradia, mas também o direito a cidade e a
moradia digna para tanto foi proposto: a) a insergdo do termo territorial coletivo nos
nucleos urbanos informais que ja concluiram a REURB e naqueles em andamento,
como politica publica incremental; b) o Envio de projeto de lei para atualizar o Plano

Diretor Urbano inserindo o TTC como instrumento urbanistico de seguranga fundiaria



146

e habitacional; c) a apresentacdo de um guia pratico de orientagdo para
implementacédo do TTC.

A viabilidade desta forma de gestdo associada e coletiva esta atrelada a luta
pela insercado do modelo inovador e descolonial. A luta que deve ser perseguida pela
forga do jovem com a contribuicdo da academia, do poder legislativo e dos gestores
publicos diante do problema local que se avoluma a cada dia que passa. Ha campo
para estudos futuros sobre o tema no municipio, visto que com esta pesquisa foi

possivel dar apenas um visao parcial do tamanho do problema publico pesquisado.
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APENDICE -A

Programa de Regularizagao Fundiaria 1984

A - Contrato de Promessa de Compra e Venda dos Lotes
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APENDICE - B

Programa de Regularizagdo Fundiaria 2022 (Escritura para Sempre)

B1 - Ato de assinatura do Termo de Cooperagao Técnica com a Diocese;
B2 - Termo de Cooperagao Técnica com o TJ-BA;
B3 - Registro da Certidao de Regularizagao Fundiaria(CRF) - Bairro Palmares

B4 - Planta da area 5 — Palmares
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NOTICIAS DA DIOCESE » 29/10/2021

Diocese e Prefeitura de Juazeiro assinam Termo de
c%o%erag&o para implementar Regularizagdo Fundiaria na
cidade

Com o objetivo de promaover a Regularizago fundiaria na cidade de Juazeiro, nosso Bispo diocesano, Dom Beto Breis, assinou
nesta quarta-feira (27), juntamente com a prefeita Suzana Ramos; um Termo de Cooperagdo Mitua. © documento firmado
entre a Prefeitura e a Diocese dispoe medidas que irdo possiblilitar que a populagdo da cidade que possua imoveis advindos
do Patriménio de N. Sra. das Grotas possa registrar em escritura pablica seus terrenos, adquirindo a propriedade definitiva dos

mesmaos.

4 —— -
Historicamente, a Diocese de Juazeiro @ detentora de uma area correspondente a seis quilometros quadrados (6km?)
localizados no Municipio de Juazeiro, conforme escritura pablica lavrada no Cartério de Registo de Iméveis desta comarca. A
porgao de terra foi recebida erm doagdo ainda no século XVill, com a vinda dos primeiros missiondarios franciscanos que aqui
deram inicio & Missto de Nossa Senhora das Grotas junto a populagao indigena lacal

Porém, no decorrer dos anos, a mailor parte dos terrenos e imoveis que antes pertenciam ao Patrimoénio de Nossa Senhora das
Grotas foram doados, desapropriados ou vendidos para novos proprietarios, mas continuam vinculados & Diocese, porque os
adquirentes nao conseguiram efetuar a transferéncio, através de escritura do imoével registrada em cartério

No documento, a Prefeitura se compromete a elaborar um decreto regulamentando a regularizagace fundiaria no municipio,
assegurando a participacgdo de representantes da Diocese na revisdo do Plano Diretor da Cidade de Juazeiro, bem como na
identificag@o & atualizagao dos bairros e das ruas.

Com Termo de Cooperagdo Mitua, ao ser efetivada a regularizagao fundidria no municipio, os adquirentes de imévais que
pertenciom ao Patrimonio de Nossa Senhora das Grotas, poderao registrar em escritura puablica o imoével, adquirindo a
propriedade definitiva, o que trard também beneficios para a Diocese que ndo terd mais responsabilidade sobre esses imoveis
@ a Prefeitura garantir@ a seguranga |uridica para arrecadar o IPTU devido.

Texto: - o da PGM/ Ascom PMJ, com ptocdes feitas pela da D de i
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TERMO DE COOPERACAO TECNICA
TERMO DE coorEracAov_UF 2023 rima

TERMO DE COOPERAGAO QUE ENTRE SI
CELEBRAM O TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DA BAHIA, POR MEIO DA CORREGEDORIA GERAL
DA JUSTICA, E O MUNICIPIO DE PINDAL, PARA
IMPLEMENTAGAO DE ACOES CONJUNTAS PARA
REGULARIZACAO FUNDIARIA DOS NUCLEOS
RECONHECIDOS COMO DE INTERESSE SOCIAL
OU OCUPADOS PREDOMINANTEMENTE POR
POPULAGAO DE BAIXA RENDA, LOCALIZADOS
EM AREAS URBANAS QU DE EXPANSAO

URBANA.

O TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA, inscrito no CNPJ sob o o’
13.100,722/0001-60, com sede na 5° Avenida do Centro Administrative da Bahia (CAB), n® 560,
Salvador/BA. neste ato representado por sew Presidente Desembargador Nilson Soares Castelo
Branco, por intermédio da CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA, neste ato representado
pelo Corregedor-Geral da Justica, Desembargador Dr. José Edivaldo Rocha Rotondano, ¢ 0
MUNICIPIO DE JUAZEIRO, inscrito no CNPJ sob o 1’ 13.915.632/0001-27, com sede na Pragu
Bardio do Rio Branco, n 01, Centro, Juazeiro/BA, neste ato representado pela Prefeita Municipal,
Sra, SUZANA ALEXANDRE DE CARVALHO RAMOS, resolvem, de comum acordo, celebrar
0 presenie P 0 ICA, sujeitando-se s disposigbes legais
apliciveis & espécic, ex vi-dos art. 241 da Conslitui¢io Federal de 1988 ¢ art. 133 da Lei Estadual n*
9.433/2005 (Lei de Licitagdes ¢ Contratos Administeativos), mediante as cliusulus ¢ condigdes &

seguir estipuladas:
CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO
1.1, Constitui objero do presente Termo de Cooperaglo Téenica implementar agles conjuntas para

regularizagho fundidrie dos micleos reconhesidos como de inleresse social ou ocupades
predominantemente por populagio de baixa cenda, localizados em drcas urbanas ou de expansio

urbana,
1.2. As agbes decorrentes deste Termo de Cooperacdo possucm como objetivos:
1- Proposiciio conjunts de diretrizes e agdes direcionadas & Regularizaclio Fundidria de

Interesse Social;
1i- Eptrega, destitulos.de-propriedade pasnu #s, comupidades, convidando a Conegedoria-
Geral.da Justigy para.0 ato de cerimbnia solenc.

- |
-
& o Gabinete da Corregedoria Geral da Justica da Bahia
T, § Avenida do Centro Administrativo da Bahia- CAB

Sala 312 do Anexo 1, Tel. (71) 3372-5088 / 5095
E-mail: corregedoriageral @tjbu.jus.br
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o] da Justiga €
da Justiga:

X ,-s“.un'os:
2.1, Sha stribuigdes ¢ responst biidades % 4a Corregedoria Ger
ado da Bahid. PR, corregedonia Geral

unal de Justiga do ESt ;
”rm::'d:mpaﬁn o o Conflilos Fundidr
ver ¢ dar impulse 4 Reguiates
a) ndotar 85 vidéncias cabiveis # fim de d’;mE’zonlncil Fioal, © Pty mcluswde.c
iaria U nnmimbitodua:muas h OrSee 2 de agosto
:;m{u::l’:mar:;s contidos 1o AtS Conjunto P}BAICGIICCI n" 25,
20215 .
i fiiri ambite
b) realizar 2 fiscalizagio 00 execugho da Regularizag=® Fundiaria U:::m n:ww 2
das Comarcas de Entrincia Final, por intermédio _do Gn;lpo o jestica o
Regularizagdo © Conflitos Fundigrios ds Corregedond Get institufda oo
m:omplnlumnto,oooxdemclo. {iscalizag#o & hnplanmmqﬂo. conforme
Portaria 0" CGJ 14472022,
i i i édi digitais,
i & coardenndont competente, por intermédio do setor de sclos :
l? uohcxra;m selos de autenticidnde necessirios #o Oficio de Registro o5
favor dos beneficidrios da Regulanzogio Fundiaria Urbana no imbito das Comarcas
Entrncia Final, indicados pelo Municipio; €
dnias de cotrega de titulos organizados pelo Municipio que

zaciio Fundiisis Urbana cm J

1 - Caberd
do Grupa de larizagdc

d) participar dag cedm
sejiym objelos da Regular
11— Caberd #0 Municipio:
3) Realizar as agbes necessirias & implementagdo de regularizagdo fundifirin nas &reas,
wis como: anvidedes de mobilizaglo social, cadastmmento  dos moradores
(sociocconbmx‘oo ¢ fisico) ¢ coleta de documentos, claboragdo de plantas, memoriais
descritivos ¢ titulos 208 moradores;
b) Proceder as aghes necessarias junto 80 Oficio de Registro de Imoveis competente
pam X dn certidfio dc situngio Juridica das freas destinadss 4 demarcagdo
Grbanistica destinada & regularizagio fundidria da propriedade dos iméveis em situagio o
de informalidade, constituidos como ntcleos urbanos informals consolidados;
i s urbanos ou urbunizados que pessam ser objeto de REURB-S;
municipal, que viabilizem

¢) indicar 0% imoveis u
d) Crier instrumentos legais ¢ regulomentares, em nivel
o fundiaria, especialmente: 1) lei ou decreto que definam ©
désicas (zonn urbana, zona de

ngdes de regulariza

puix::;m urbano do municipio, cam coordenadns geo

expansfio urbeng, Zon urbanizavel c/ou zona especial de interesse especifico); 2) lei

decreto que definam o piuita fiscal com a base de cilculo dos inwvcif:am ﬁx)\'s gc %‘;
¢ pam utilizaglo nas politicas publicas dn REURB, por runs ¢ bairros,

-~
-
a O Gabincte da Corregedoria Geral dn Justiga dn Bahia
S 5* Avenida do Centro Administrstivo da B:hin- CAB
Sals 312 do Ancxo |, Tel. (71) 3372-5088 / 5095

E-mail: wmgubdlgcrul@ljbl.jm.br
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constando o valor venal, real ¢ atunlizado dos terrenos € das respectivas consiruges,
preferencialimente utilizando-se do Custo Unitério Basico de Construglo (CUB/m?); 3)
lei ou decreto regulamentando & REURB no Municipio ¢ estabelecendo a exigéncia de
georreferenciamento dos iméveis urbanos: 4) decreto, portaria ou oulo ato pormativo
de crisgio de comissio municipal de REURB ¢ nomeaglio dos seus integrantes (ou
outra nomenclatura que adotar: ex; comité, ndcleo, grupo de trabalho,secretaria e1c.);

¢) Realizar os cadastros imobiliérios do IPTU nos nlcleos urbanos consolidados ¢
fornecer toda documentagdo necessiria para # aquisigio da propriedede do imovel
urbano, obedecidas &s disposicdes referentes no presente progrina ¢ pleno de agdo;

f) Formalizar processos com o5 documeatos coletados, analisando o viabilidade
juridica para emissao dos titulos; )

g) exitir as Certidges de Regularizagio Fundidria {CRF) , s¢ for 0 caso, o respechivos
Termos Individuais de Legitimaglo Fundidria ¢ demnis documentos necessirios @
aquisi¢ao da propricdade;

h) Entregar 08 titulos concedidos, em conjunto com Cotregedor-Geral da Justiga, na
condigiio de parceiro;

i) Disponibilizar pesscal sdequado, equipamentos do  informética, material de
expediente ¢ georreferenciamento necessarios a0 cumprimento do objeto do presente
Termo de Cooperacdo, relativos és dreas do municipio abrangidas,

i) Obter, quando pestinente, as anuéncias de drgdos federis ou estaduais necessanas
aos procedimentos de regularizagso das nicleos habitacionais;

CLAUSULA TERCEIRA - DOS RECURSOS FINANCEIROS

0O presente Termo de Cooperagdo nio contempla repasse de recursos financeivoy enfre 03 participes,
que deverdo arcar, medianie recursos préptios, com @s despesas necessérias to cumprimento das
abrigagdes que lhes foram conferidas por este instrumento,

CLAUSULA QUARTA - DA GESTAO

4.1, A fiscalizagio ¢ gestdo do presente Termo de Cooperagllo serd realizada por responsaveis, a
serem indicados por cada participe, em ato proprio, pem acompanhiar 0 desenvolvimento dos
objetivos ¢ metas.

4.2. Os gestores do presente Termo de Cooperagio, 1et30 como atribuigdo;

a) acompanhar, controlar ¢ fiscalizar o cumprimento dp objeto do presente
Termo, devendo, cada gestor, zelar pelo ficl cumprimento das obrigagdes
sssumidas;

b) realizar as comunicagdes entre ns partes;

¢) solicitar @ vemovago do presente Termo de Cooperagiio,
preferencialmente, com, no minimo, 120 (cento e vinte) dias antes do
término de vigénein, eacaminhande, se possivel, j& o anuéncia de

renovagio do orglio ou entidude participe.

]
-
& o Gabinete da Corregedorin Geral dn Justign dn Bahia

mEE 5* Avenida do Centro Administrutivo da Buhis- CAB

Sala 312 do Anexo 1, Tel. (71) 3372-5088 / 5095
E-mail; corregedoriageral@tjbu.jus.br
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- DO PLANO DE TRABALHO
_se @ cumprir ficlmente © Plano de
cpcndcmcmente

CLAUSULA QUINTA
para o alcance do objeto pactuado, 08 participes obrigam :
Trabatho elaborado, Ax;]cxo I do presente, que passa & integrar €5t Instrumento, ind
de transcricio.
CLAUSULA SEXTA - DAS COMUNICACOES
Todas as comunicagdes afetss 20 preseate Termo de Cooperagdo serdo realizadas medisnte oficio
devidamente protocolsdo € encaminhado pelos seguintes ¢-mails:
a) Email da Corregedoria Geral 48 Justica: ooncgedoriagcnl@_tjb-.ius-br '
p)  Email 4O Municipio: M!MM‘ reire.bu.gov.oh
mm;gm@zm& 1.
CLAUSULA SETIMA—DAS ALTERACOES
Quaisquer modificagdes deste Termo deverdo ser efetuadas por meio de Tenmos Aditivos celebrados
entre as pastes, corm amparo na Lei 4* 9.433/05, vedada @ modificagiio do objeto.
CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA
tro) meses, @ contar dn dats de sus
legal de 60 (sessenta)

O presente Termo tech vigéncia pelo prazo de 24 (vinte © qué

pssinatura, podendo s prorrogado por sucessivos periodos, alé o limite leg

micses, Nos lermas do que dispde © act, 140, inciso 1L, da Lei Estadual 0° 9.433/2005, por meio de

Termo Aditivo, desde que nio haja mudanga do objeto ¢ g sejn mediante aviso prévio ¢ por
30 (trinta) dias.

escrito de, no minimo,

CLAUSULA NONA - DA DENUNCIA EDA RESCISAO

g.1.- O presente Termo poderd ser rescindindo pelo descumpriment

independentemente de prévia potificaglio ou interpelago Judicial ou extraj

disposigdes contidas nos artigos 166 a 169, i n"9,433/93,

9,2.- Qualquer dos Cooperados poderd denuncisr 0 presente Termo independente da ocorméncin de
sangdo, desde que v faga mediante aviso prévio, de

o das obrigaghes pactusdus,
udicial, nos 1ermos das

: auer motivos ¢ sem que Jhe caiba qualguer
30 (trinta) dins, per eserito, resguardados oS projetos em andamento.
9.3.- Nos casos de rescisio ou denincin, 88 pendéncias ou trabalho em fase de execugho serflo
definidos ¢ resolvidos de comum acordo para que atribuam as responsabilidndes relativas &
conclusdo ou extingfio de cada um desses trabalhos ¢ das pendéncias dos tmbulhos em andamento.

ria Geral da Justiga da Bahin

e
Gabinete da Corregedo
ST 5* Avenida do Centro Administrativo da Buhie- CAB
sals 312 do Anexo L, Tel. (71) 3372-5088 / 5093
E-mail: comgedoriuscral@tjbn,jus.br
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CLAUSULA DECIMA - DA PUBLICACAO
A cficicia deste Termo de Co B i i

b ) operagio fice condicionada 4 publicagio do presente instrumento pelo
Tribunal de Justica do Estado da Bahia, por meio da Corregedoria Geral da Justiga, no Diario de

z::::""‘ gch'&nico, que deverd ocorrer no prazo de 10 (dez) dias corrides da sua assinamure, nos
os do parigrafo primeiro do art, 131 da Lei n°. 9.433/2005, com alteragdes posteriores.

CLAUSULA DECIMA-PRIMEIRA - DO FORO

As putes .dcgcm_o foro da Comarca de Salvadot/BA, como competente para dirimir eventuais
controvérsias surgidas em decorréncia do presente Termo de Cooperagiio.

E, por estarem de pleno acordo, assinam o presente Termo de Cooperagao Técnica.

de_ de2023

—

DES. NILSONSOARES CASTELO BRANCO
PRESIDENTE DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA

MUNICIPY DE JUAZEIRO-BA
Prefeita Suzana Alexandre de Carvalho Ramos

ANEXOI

PLANO DE TRABALHO - REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA.

“
@ 0 Gabinete da Corregedoria Geral da Justiga da Bahia
ST 5 Avenida do Centro Administrativo da Bahia- CAB
Sala 312 do Anexo [, Tel. (71) 3372-5088 / 5095
E-mail: corregedoriageral@tjba.jus.br
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Simone Dornelas Camara Gabardo de Andrade

REGISTRO Oficial de Registro
DEIM 6 VEIS Rua Cicero Feitosa, 1° 368, Centro

JSUAZEIRO/BA Juazeiro - Bahia - CEP: 45.904-350
Fome: (74) 3611-2507

MATRICULA LIVRO N° 2
REGISTRO GERAL
2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
FICHA CIRCUNSCRICAO DE JUAZEIRO

ESTADO DA BAHIA CNM
| 133678.2.0028670-53 |

IMOVEL: LOTE n* 26, Quadra 23, do LOTEAMENTO PALMARES COMPLEMENTACAO II,
localizado na Rua S#o Joaquim, s/n°, bairro Palmares, Juazeiro/BA, com a seguinte descrigio:

org brivalid ste MOXTE.SYEPV-KQYJD-44ANCO

Ponto Coord. X ~ Coord. Y *Angulo - | *Distincia
332560.36921 8957766.66804 171°10°23" 20,068 :
332552.76795 8957765.60882 262°04'01" 1,675
332548.87070 8957785.52053 348°55'32" | 20,290
332549.20467 _8957785.56672 | 82°0732" 0,337
332557.28985 895778649787 |  g3°25'49" | 8,139

1

2

3

4

5
Area m?: 162,752 m*
Perimetro: |56,508 m

CONFRONTACOES
NORTE: Lotes 25 ¢ 27
LESTE: Lotc 24

SUL: Rua Sfio Joaquim e
OESTE: Lote 28

N

BENFEITORIA(S): -

PROPRIETARIA: PATRIMONIO DE NOSSA SENHORA DAS GROTAS - DIOCESE DE JUAZEIRO/BA,
Inserita no CNPIUMFE sob o n® 14,663 306/0001-32, com sede na Avenida Adolfo Viana, n® 02, JuszeinyBA.
TITULO ANTERIOR: Registro da REURB-S (Regularizz¢io Fundidria Urbana - Social), pelo rito Inominzdo, do NUIC -
Nicleo Urbano Informal Consolidado Loteamento Palmares Complementagdo I, conforme R-1 da matricula n® 28.389,
deste 2° Oficio de Registro de Imdveis de Juszeiro/BA, datado de 10/07/2024 (art. 69, da Led Federal n® 13.465/2017), que
teve como requerente o Municipio de Juazeiro/BA.

ANTERIOR: Matricula n® 28389 do Registro Geral, 2* Oficlo de Registro de Iméveis de Juazeiro/BA.
PROTOCOLO: Prenotagdio n” 51,178, datada de 04/07/2024,
DAJE isento n” 002.050000 13, §1° da Lei o 13.4652017). Selo digital n” 2804, AB136959-3, Juszeiro/BA, 11 de
julbo de 2024, —— Simone Domelas Cimara Gabardo de Andrade - Oficiala de Registro.

Ve = 14/07/2024 ~ AV, DIFERIMENTO DE REGISTRO DE TITULACAQ:
Nosmmdoan.@da!.ml’edemln‘13465/2017ccotuonn:wqm1memodoM\miclpwchumo/BA. n
datado de 09/07/2024, procede-se a esta averbagfio para fazer constar que o imével objeto da presente matricula C
encontra-se ocupado, ficando o respectivo registro de titulagio diferido para momento posterior. DAJE
isento n® 2804, 50410 (arn 13, §1° da Lei Fedeml n° 13.465/2017). Juazciro/BA, 11 de julbo de 2024,

) ——t Simone Domelas Cimara Gabardo de Andrade - Oficiala de Registro,

R - lo_n® S1.187 de 05/07/2024 - REGISTRO DE _LEGITIMACAO FUNDIARIA
INDIVIDUAL (REURB-S): Nos termos da Certidio de Regularizago Fundidria (CRF) n® 001/2024 -

Para validar o docomento e suas assnaturas

B

Pedido de Certiddo n™ 41 858 Continua no verso.

Cm Documento assinado no Assi




CNM: 133673.2.0028670-53

Parcial, datada de 11/07/2024, expedida pelo MUNICIPIO DE JUAZEIRO, representado pela Prefeita
SUZANA ALEXANDRE DE CARVALHO RAMOS e o Procurador Geral THIAGO FRANCO CORDEIRO,
através do Pmccsso admmxsu'anvo RPURB n 12.147/2023. o imével da presente matricula, mxkgz&mm_hmg_

0 ™ h ussificacda > ’ 'm]om
Wimmimdo dom 69 dabelledetal n‘ 1346512017 lcm.mPROPHJwADE PLENAmrﬂm(dnaJANm
DE SOUSA SILVA DUARTE, brasileira, doméstica, titular da Cédula de Tdentidade RG n® 12.652.394-01
SSP/BA, inscrita no CPF sob o n® 005.685.515-08, casada desde 01/12/2008, sob o regime da comunhfio parcial
de bens, com JAILSON DE SOUZA DUARTE, brasileiro, mecdnico. titular da Céduls de Identidade RG n®
8880188 SDS/PE, Inscrito no CPF sob o n® 015.278.625-26, ambos residentes ¢ domiciliados & Rua S8a Joaquim,
n® 512, baimo Palmares, Loteamento Palmares I, Juazeiro/BA  (hash de indisponibilidade:
84c9.3¢1b.f1d9. hedd 271b.1200.d394.b5d9.3160.2ddb e d336.10ed.A1.0320.24b7.5319.87c6.7474 ccad.5d86), nos termos
dos artigos 11, VII ¢ 23 da Lei Federal n® 13.465/17. Valor: imével avsliado em R$44.000,00. Transagio niio
sujeita a0 recolhimento de imposto de transmissfio, nos termos do art. 13, §2° Lei Federal n® 13.465/17. DAJE

i n® 28 .050649 (ar. 13, §1° da Lei Federal n° 13.4652017). JuazeiroBA, 12 de julbo de 2024
Eo‘ff—w’\ 5 Simone Domelas Cmarn Gabardo de Andrade - Oficiala de Registro.

Pedwdo de Certidio n® 41858 Continua na ficha 02
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sm Documento assinado no Assnador Registro de Imévess. Para validar 0 documento @ suas assinaturas acesse hilps |/ assinador registrodesnovels org. bovalidate MQX T8-8YBPV-KQYJD-4INCQ.
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