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Resumo: A Regularizagao Fundiaria Urbana de Interesse Social-Reurb-S e o direito fundamental a
moradia sao abordados, neste trabalho, como garantias do principio da dignidade da pessoa humana.
Nesse intuito, o presente trabalho estuda a Reurb-S como medida necessaria ao combate do déficit
habitacional presente no pais. Para isso, utilizou-se pesquisa bibliografica de carater exploratorio, tendo
como principais referéncias os autores Chaer (2007), Bachi e Souza (2019), David Harvey (2014),
Henri Lefebvre (2001), Ana Paula Arruda (2009), dentre outros com o0 mesmo grau de importancia.
Ademais, contou-se com as legislacdes que trataram/tratam sobre o tema, em especial a Constituicao
Federal de 1988 e a Lei n® 13.465/2017 que dispoe sobre a regularizacao fundiaria rural e urbana e
o Estudo do déficit habitacional de 2019 realizado pela Fundagao Joao Pinheiro (FJP). Como resultado
tem-se que, apesar das grandes quantidades de normativas internacionais que o Brasil é signatario e
mesmo o direito @ moradia sendo um direito expresso na Constituicdo Federal de 1988, o pais ainda
esta longe de resolver o problema da falta de moradias dignas para populagao de baixa renda.
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1 Introducao

E sabido que desde a década de 1970 ha uma intensificacdo na luta urbana
brasileira. Nesse sentido, diversos atores surgem na reivindicacao de direitos,
principalmente por acesso a moradia e a qualidade de vida nas regioes periféricas
e informais das cidades, dentre eles destacam-se: sindicatos, associacoes de
moradores, comunidades das igrejas, trabalhadores sem-terra etc.*

Para Pedrozo,? a luta desses diversos atores & encarada como uma nova
correlagao de formas, que € emanada pela abertura politica, e fazse presente
durante o periodo de redemocratizagao brasileira, destacando-se na construgao
da politica urbana dentro da Constituicao Federal.

Assim, a informalidade das cidades e o acesso a moradia digna da populagéao
sempre foi uma das pautas da luta pela politica urbana, que teve como um dos
atores de luta as associacoes de bairros e de moradores. As estruturas ilegais de
ocupacao da populacao, presentes nas cidades brasileiras, sao a moradia de um
grande ndmero de cidadaos de baixa renda, moradias estas apoiadas pela ausén-
cia de politicas sociais de habitacao, lazer, salde, educacao, trabalho e outras.®

0 enfrentamento do problema de moradia no pais, além da luta de anos dos
movimentos sociais urbanos, encontra-se atrelado a propria evolugao do termo Re-
gularizacao Fundiaria-Reurb e ao desenvolvimento de mecanismos para lidar com os
problemas enfrentados em relagao as auséncias ou inadequagao de moradias.*

Como uma das solugoes para o enfrentamento da cidade ilegal, ou seja,
“as ocupacoes ilegais que abrigam a moradia da populacao de baixa renda e que
requerem urgéncia de solugoes, pelas condigoes degradantes de vida”,® criou-se
a espécie de Regularizacao Fundiaria Urbana de Interesse Social-Reurb-S, que foi
contemplada pelo Capitulo Il da Lei Federal n2 11.977, de 7 de julho 2009 (Lei da

1 CHAER, Tatiana Mamede Salum. O papel dos indicadores de desempenho dos programas federais: o caso
da regularizagao fundiaria de interesse social. 2016. 205 f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo)
— Universidade de Brasilia, Brasilia, 2016.

2 PEDROZO, Rogério. Orgamento participativo e seus impactos no associativismo urbano: um estudo sobre
as formas de organizagao e de atuacao das Associagoes de Bairro de ljui-RS. 2015. Trabalho de Conclusao
de Curso (Bacharelado em Ciéncias Sociais) — Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre,
2015.

3 CHAER, Tatiana Mamede Salum. O papel dos indicadores de desempenho dos programas federais: o caso
da regularizagdo fundiaria de interesse social. 2016. 205 f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo)
— Universidade de Brasilia, Brasilia, 2016.

4 CHAER, Tatiana Mamede Salum. O papel dos indicadores de desempenho dos programas federais: o caso
da regularizagao fundiaria de interesse social. 2016. 205 f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo)
— Universidade de Brasilia, Brasilia, 2016.

5 CHAER, Tatiana Mamede Salum. O papel dos indicadores de desempenho dos programas federais: o caso
da regularizagdo fundiaria de interesse social. 2016. 205 f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo)
- Universidade de Brasilia, Brasilia, 2016. p.7.
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Minha Casa Minha Vida) e posteriormente permaneceu na Lei Federal n? 13.465,
de 11 de julho 2017.°

Nessa perspectiva, o presente trabalho tem como objetivo demonstrar a
importancia da Reurb e em especial a Reurb-S como mecanismo adotado pelos
entes estatais (Unido, Estados e Municipios) para garantir o direito a moradia das
populagdes de baixa renda. O artigo em questao foi realizado mediante pesquisa
bibliografica, incluindo os autores Chaer (2007), Bachi e Souza (2019), David
Harvey (2014), Henri Lefebvre (2001), Ana Paula Arruda (2009), dentre outros com
0 mesmo grau de importancia. Além disso, também observa as legislagoes que
trataram/tratam sobre o tema, em especial a Constituicao Federal de 1988 e a
Lei n?13.465/2017, que dispoe sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana e o
“Estudo do déficit habitacional de 2019” realizado pela Fundagao Joao Pinheiro (FJP).

O artigo esta definido em segoes. Na primeira, abordar-se-a o direito a moradia
como garantidor da dignidade da pessoa humana, uma descri¢cao do direito social
a moradia no pais e como esta diretamente relacionado ao principio da dignidade
da pessoa humana. Na se¢ao seguinte, a regularizacao de interesse social como
garantidora do direito a moradia demonstra, através principalmente das legisla-
¢oes que tratam sobre o tema da regularizagao fundiaria, como esse mecanismo
€ uma importante ferramenta em levar moradia digna e consequentemente uma
cidade sustentavel aos moradores de baixa renda que habitam as cidades ilegais
do pais. Ja a Ultima secao traz analise do estudo de déficit habitacional realizado
pela Fundacao José Pinheiro, momento em que se pretende demonstrar a visao
atual da realidade das moradias no Brasil.

Portanto, o escopo do presente trabalho & demonstrar como a regularizacao
fundiaria de interesse social contribui para garantir o direito @ moradia das popula-
¢oes de baixa renda no Brasil, uma vez que o déficit habitacional continua a existir
e que pode se prolongar por anos ainda; também visa demonstrar como a politica
de regularizagao fundiaria esta atrelada ao enfretamento da cidade ilegal, levando
qualidade de vida para os seus moradores.

2 O direito constitucional a moradia como garantidor da
dignidade da pessoa humana

O direito a moradia se trata de um direito fundamental constitucionalmente
previsto no artigo 62 da Constituicao Federal de 1988.” E por isso € considerado

6 BACHI, Israel; SOUZA, Leonardo da Rocha. Direito humano a moradia e regularizagao fundiaria. Revista do
Instituto de Direito Constitucional e Cidadania—1DCC, Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago. 2019. Disponivel
em: https://doi.org/10.48159/revistadoidcc.v4nl.bachi.souza. Acesso em: 19 jul. 2020.

7 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2020].
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um direito humano, ja que alicerca a necessidade de protecdo dos seres humanos
contra os abusos e as violagdes de condicoes minimas de sobrevivéncia digna.®

No entanto, para que se fale no direito fundamental a moradia, € necessario
entender que a moradia, para que seja adequada, necessita ser digna e que “a
todos deve ser assegurado um local inviolavel para se recolher apés um dia de
trabalho, no qual seja possivel dormir, higienizar-se, preparar alimentos, conviver
com a familia”.® Dessa forma, o direito & moradia ndo pode ser atrelado somente
ao espaco fisico, conforme afirma D’Ambrdsio,*° mister que a moradia seja segura
e ofereca padroes de construcao que abarque todas as necessidades humanas,
além de oferecer os servigos urbanos essenciais, como saneamento basico, energia
elétrica, dentre outros.

Para alguns autores, existe diferenca entre habitagdo e moradia. Na visao
de Souza,'* habitagao seria uma relagao delimitada pelo tempo, entre o bem € a
pessoa, sem o intuito de permanéncia. Ao se debrugcarem sobre o assunto, Bachi
e Souza exemplificam que a habitacao passa a ser um instrumento da moradia,
“pois ha casos em que se faz necessario retirar o direito a habitacdo, para atender
o direito a moradia, como quando determinadas pessoas ocupam areas improprias
a fixagdo domiciliar”.*> Nesse sentido, € o Estado o responsavel por garantir a
plenitude desse direito.

Dessa forma, destaca-se a diferenca que Lefebvre'® também usa quando
conceitua direito a cidade como sendo a condigao dos cidadaos de usufruirem do
espaco urbano como um todo, ampliando o valor de uso por meio da apropriacao
dos espacos plblicos e seus equipamentos. Assim, o autor faz a diferenciagao entre
o “habitar” e 0 “habitat”: aquela da ideia de morar, e este de apenas abrigar-se.'*

Para Harvey,*® o conceito de “direito a cidade” é algo aberto e apto a ser
criado e preenchido pela organizagao social de acordo com seus desejos coletivos.
Segundo o autor, reivindicar tal direito consiste em “reivindicar algum tipo de poder

8 SANTOS, Katia Cristina Cruz Santos. Politicas pablicas sociais aplicadas ao direito a moradia digna. Revista
Espago Académico, ano XIV, Mensal, n. 172, set. 2015.

° D'AMBROSIO, Daniela. O direito fundamental a moradia digna. 2013. 107 f. Dissertagdo (Mestrado em
Direito Urbanistico) — Pontificia Universidade Catolica, Sao Paulo, 2013. p. 11.

10 D'’AMBROSIO, Daniela. O direito fundamental & moradia digna. 2013. 107 f. Dissertacdo (Mestrado em
Direito Urbanistico) — Pontificia Universidade Catdlica, Sdo Paulo, 2013.

1 SOUZA, Sérgio Iglesias Nunes de. Direito & moradia e de habitagdo: andlise comparativa e seu aspecto
teodrico e pratico como os direitos de personalidade. 3. ed., rev., atual e ampl. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2013. p. 40.

12 BACHI, Israel; SOUZA, Leonardo da Rocha. Direito humano a moradia e regularizagao fundiaria. Revista do
Instituto de Direito Constitucional e Cidadania—1DCC, Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago. 2019. Disponivel
em: https://doi.org/10.48159/revistadoidcc.v4nl.bachi.souza. Acesso em: 19 jul. 2020. p. 166.

13 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Tradugao: Rubens Eduardo Frias. Sdo Paulo: Centauro, 2001.

14 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Tradugdo: Rubens Eduardo Frias. Sao Paulo: Centauro, 2001.

15 HARVEY, David. Cidades rebeldes: do direito a cidade a revolu¢do urbana. Tradugao: Jeferson Camargo.
Sao Paulo: Martins Fontes, 2014.
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configurador sobre 0s processos de urbaniza¢ao, sobre 0 modo como nossas cidades
sao feitas e refeitas, e pressupoe-se fazé-lo de maneira radical e fundamental”.®

Assim, o direito fundamental a moradia € um direito inteiramente ligado ao
direito a cidade proposto por Harvey'” e Lefebvre,'® uma vez que pensar a moradia
digna esta diretamente relacionado com o pensar a cidade digna, a cidade que leve
qualidade de vida a todos os seus moradores.

O direito fundamental a moradia caminha junto com diversos principios
presentes de forma implicita e explicita na Constituicao Federal de 1988. No
entanto, sem desmerecer a importancia dos demais, vamos adentrar no principio
da dignidade da pessoa humana que, conforme D’Ambrosio,® pode ser “apontado
como o primeiro fundamento para a defesa do direito a moradia digna para toda a
populagao”, uma vez que “nao existe a possibilidade de uma vida digna sem uma
moradia adequada”.?®

Além do mais, a dignidade da pessoa humana é um fundamento do Estado
Democratico de Direito brasileiro,?* como afirma Santos ao tratar da positivagao
da dignidade da pessoa humana no art. 12, Ill, da Constituicao Federal de 1988;
demonstrando que tal fundamento existe para o homem, tendo o objetivo garantir
condigoes politicas, sociais, econdmicas e juridicas para que possa atingir seus
fins.?2

Destarte, o principio da dignidade humana trata-se de um critério de orientacao
e interpretacao do ordenamento juridico,?® um valor-guia dos direitos fundamen-
tais e também de todo o ordenamento. Nesse sentido, o principio da dignidade da
pessoa humana pode ser considerado como um principio constitucional de maior
patamar axiologico valorativo.?*

Dessa forma, o cumprimento do principio da dignidade da pessoa humana é
um dos grandes intuitos do Estado Social que se revela através da concretizagao
dos direitos fundamentais previstos na Constituicao Federal de 1988. Dentre os

16 HARVEY, David. Cidades rebeldes: do direito a cidade a revolugdo urbana. Tradugdo: Jeferson Camargo.
Sao Paulo: Martins Fontes, 2014. p. 30.

17 HARVEY, David. Cidades rebeldes: do direito a cidade a revolugdo urbana. Tradugdo: Jeferson Camargo.
Sao Paulo: Martins Fontes, 2014.

18 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Tradugdo: Rubens Eduardo Frias. Sao Paulo: Centauro, 2001.

9 D'AMBROSIO, Daniela. O direito fundamental & moradia digna. 2013. 107 f. Dissertacdo (Mestrado em
Direito Urbanistico) — Pontificia Universidade Catdlica, Sdo Paulo, 2013.

20 D’AMBROSIO, Daniela. O direito fundamental a moradia digna. 2013. 107 f. Dissertagdo (Mestrado em
Direito Urbanistico) — Pontificia Universidade Catolica, Sdo Paulo, 2013. p. 27.

21 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2020].

22 SANTOS, Katia Cristina Cruz Santos. Politicas pablicas sociais aplicadas ao direito a moradia digna. Revista
Espago Académico, ano XIV, Mensal, n. 172, set. 2015. p. 60.

23 SANTOS, Katia Cristina Cruz Santos. Politicas pablicas sociais aplicadas ao direito a moradia digna. Revista
Espago Académico, ano XIV, Mensal, n. 172, set. 2015.

24 D'AMBROSIO, Daniela. O direito fundamental a moradia digna. 2013. 107 f. Dissertagdo (Mestrado em
Direito Urbanistico) — Pontificia Universidade Catdlica, Sdo Paulo, 2013.

®
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direitos fundamentais esta incluido o direito a moradia, e, para que a dignidade da
pessoa humana seja realmente implementada, faz-se necessario que a moradia
nao se resuma apenas a um abrigo ou a um espagco fisico, mas, sim, que relina
todos os elementos que possibilitem uma moradia digna, conforme normativa
internacionais de direitos humanos.?®

O direito a moradia tem um grande amparo de normativas internacionais,
comecando a ter fundamentagao internacional ainda na década de 1940, com a
Declaracao Universal dos Direitos Humanos de 1948. Esta, em seu art. 25, des-
creve “que toda pessoa tem direito a um padrao de vida capaz de assegurar a Si
e a sua familia salde e bem-estar, inclusive alimentagao, vestuario, habitacao,
cuidados médicos e servicos sociais indisponiveis”.?®

E na década de 1990 que a producao das normativas internacionais que
trazem em seu texto a garantia do direito @ moradia ganha mais forga, é a partir
desse periodo que os fundamentos legais internacionais passam a serem incorpo-
rados ao ordenamento nacional.?” Isso posto, como explica Castro e Fonseca,?®
apesar de o Brasil s6 ter inscrito o direito @ moradia em sua Constituicdo apenas
na década de 1990, tal direito ja estava previsto em instrumentos internacionais
dos quais o Brasil participava.

No entanto, mesmo com uma gama de tratados internacionais que garantem o
direito a moradia, “dos 18 principais tratados internacionais sobre direitos humanos
[9 tratados e 9 protocolos facultativos], o direito & moradia encontra amparo em
12 deles [7 tratados e 5 protocolos facultativos, estes relativos ao recebimento
e apuracgao de dendncia]”.?® O problema da falta de moradia foi aumentando ao
longo dos anos, por isso, a necessidade das legislacoes brasileiras tentarem so-
lucionar tal problematica.

25 D'AMBROSIO, Daniela. O direito fundamental a moradia digna. 2013. 107 f. Dissertagdo (Mestrado em
Direito Urbanistico) — Pontificia Universidade Catdlica, Sdo Paulo, 2013.

26 CASTRO, Ivan Tamaki Monteiro de; FONSECA, Livia Gimenes Dia de. O papel da normativa internacional do
direito a moradia e a luta pela sua efetivagdo. /n: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito achado na
rua: introdugao critica ao direito urbanistico. Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p. 416-424.
p. 419.

27 BACHI, Israel; SOUZA, Leonardo da Rocha. Direito humano a moradia e regularizagao fundiria. Revista do
Instituto de Direito Constitucional e Cidadania—1DCC, Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago. 2019. Disponivel
em: https://doi.org/10.48159 /revistadoidcc.v4nl.bachi.souza. Acesso em: 19 jul. 2020.

28 CASTRO, Ivan Tamaki Monteiro de; FONSECA, Livia Gimenes Dia de. O papel da normativa internacional do
direito @ moradia e a luta pela sua efetivagdo. /n: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito achado na
rua: introducao critica ao direito urbanistico. Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p. 416-424.

29 CASTRO, Ivan Tamaki Monteiro de; FONSECA, Livia Gimenes Dia de. O papel da normativa internacional do
direito a moradia e a luta pela sua efetivagdo. /n: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito achado na
rua: introdugao critica ao direito urbanistico. Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p. 416-424.
p. 421.
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3 Ser cidadao na “selva de pedra” e os ditames
constitucionais

Pensar moradia e dignidade da pessoa humana, ainda faz pensar cidadania
como a ideia de ter direitos; nesse sentido, Sorto,* citando Hannah Arendt, a con-
ceitua como “o direito a ter direitos”. Dessa forma, o cidadao deve ser protagonista
de sua cidade, deve estar incluido no pensar a cidade, deve obter “a busca pela
promog¢ao nao s6 do direito de morar, mas, também, da dignidade em se sentir
e exercitar a cidadania como direito a cidade, na possibilidade de consecucao de
todos os valores essenciais a vida familiar e social”.3*

Ja para Lefebvre,®? a cidadania esta para além da garantia de direitos e
deveres, ela esta ligada a democracia direta, a participagado direta na producao
coletiva da cidade, ou seja, para que o cidadao pense a cidade, ele precisa ser
incluido e ser ouvido. Desse modo, “habitar, morar, residir ou qualquer outra de-
nominagao que se possa dar ao direito de moradia implica em respeitar e garantir
sua existéncia, validade e eficacia, como pressuposto de dignidade e cidadania
de qualquer ser humano”.3®

Além do mais, ao se falar em auséncia de moradia ou da propria auséncia da
regularidade fundiaria, pode-se conceitua-la, consoante Franzoni e Hoshino, como
uma limitacao da cidadania pelo espaco-tempo; ainda explana que as pessoas que
se encontram em territorios irregulares de ocupagoes urbanas tém sua “cidadania
contida”.3

Destarte, para que a cidadania seja ampla, faz-se necessario que todos os
seus habitantes sejam vistos como os cidadaos que sao. Para que isso seja pos-
sivel, eles precisam estar integrados na cidade, precisam “ocupar, usar e produzir
cidades”,®*® além do mais, devem ter assegurados seus direitos minimos, dentre
eles, o direito a ter moradia digna, que respeite todas as condigoes necessarias

%0 SORTO, Orlando Fredys. O projeto juridico de cidadania universal: reflexdes a luz do direito de liberdade.
Anuario Hispano-Luso-Americano de Derecho Internacional — AHLADI, v. 20, p. 103-126, 2011.

31 SOUSA JR., José Geraldo de; COSTA, Alexandre Bernardinho. Brasilia, urbs, civitas, polis: moradia e
dignidade humana. /n: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito achado na rua: introducao critica ao
direito urbanistico. Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p. 67-78. p. 67.

%2 LEFEBVRE, Henri. A produgdo do espago. Tradugdo: Doralice Barros Pereira e Sérgio Martins. Primeira
versao, cap. | aV, fev. 2006. (Cap. | — Propdsito da Obra). (Original: La production de I'espace. 4. ed. Paris:
Editions Anthropos, 2000).

33 ALFONSIN, Jacques Tavora. E a favela veio para o centro. /n: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito
achado na rua: introdugao critica ao direito urbanistico. Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p.
117-123. p. 118.

34 FRANZONI, Julia Avila; HOSHINO, Thiago de Azevedo Pinheiro. Notas para um (des)curso de direito urbanistico.
In: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito achado na rua: introducao critica ao direito urbanistico.
Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p. 124-130. p. 128129.

35 FRANZONI, Julia Avila; HOSHINO, Thiago de Azevedo Pinheiro. Notas para um (des)curso de direito urbanistico.
In: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito achado na rua: introdugao critica ao direito urbanistico.
Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p. 124-130. p. 128.
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a uma adequada condigao de vida, baseada em uma cidade “justa, inclusiva e
sustentavel”.%®

E valido ressaltar que a Constituicao Federal dispoe em seu art. 12 a cidadania
como um dos fundamentos do Estado Democréatico de Direito. Nessa perspectiva,
ser cidadao requer participacao ativa e passiva e a receptividade dos direitos asse-
gurados na legislacao de forma eficaz, tal como o direito a moradia digna, cada vez
mais distante daqueles que muitas vezes nao sao vistos sequer como cidadaos,
mas como excluidos da sociedade.

4 A regularizacao fundiaria urbana de interesse social como
garantidora do direito a moradia

No Brasil, ha um historico de cidades que crescem com base na auséncia
de um efetivo planejamento estrutural, refletindo-se na forma de ocupacgao de seu
territorio, o que gera uma desorganizagao urbana, caracterizada pelo alto indice de
informalidade fundiaria, gerando sérios prejuizos aos moradores dessas areas, e,
consequentemente, diminuindo a qualidade de vida deles.®”

No contexto nacional, com o intuito de mudar essa realidade e pelas pressoes
dos movimentos sociais urbanos da década de 1980, é implantado na Constituicao
Federal de 1988 um capitulo sobre a politica urbana (artigos 182 e 183). A Carta
Magna brasileira traz como instrumentos dessa politica de desenvolvimento o plano
diretor municipal, exigido para todas as cidades com mais de 20 mil habitantes,
assim como outras medidas de regularizagao dos solos que foram mais tarde
detalhadas no Estatuto da Cidade.®®

Outra forma encontrada de organizar os espacos territoriais das cidades foi
a implantagao das politicas de Regularizagao Fundiaria, que, segundo o art. 46 da
Lein®11.977/2009,% consiste no “no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas
e sociais que visam a regularizacao de assentamentos irregulares e a titulagao
de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia”. Isso ocasiona

36 FRANZONI, Julia Avila; HOSHINO, Thiago de Azevedo Pinheiro. Notas para um (des)curso de direito urbanistico.
In: SOUSA JR., José Geraldo de et al. O direito achado na rua: introducao critica ao direito urbanistico.
Brasilia: Editora Universidade de Brasilia, 2019. p. 124-130. p. 128.

37 GONCALVES, R. S. Repensar a regularizacéo fundiaria como politica de integrac@o socioespacial. Estudos
Avangados, [s. I.],v. 23, n. 66, p. 237-250, 2009. Disponivel em: https://www.revistas.usp.br/eav/article/
view/10421. Acesso em: 9 jul. 2020.

38 GONCALVES, R. S. Repensar a regularizacéo fundiaria como politica de integracéo socioespacial. Estudos
Avangados, [s. I.], v. 23, n. 66, p. 237-250, 2009. Disponivel em: https://www.revistas.usp.br/eav/article/
view/10421. Acesso em: 9 jul. 2020.

3 Disp0e sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida— PMCMV e a regularizacéo fundiéria de assentamentos
localizados em areas urbanas; altera o Decreto-Lei n¢ 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n%s 4.380, de
21 de agosto de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de
10 de julho de 2001, e a Medida Provisoria n® 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias
(BRASIL, 2009).

154 R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 7, n. 13, p. 147-164, jul./dez. 2021



A POLITICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E O ACESSO A TERRA: UMA ANALISE DO DIREITO FUNDAMENTAL DE MORADIA...

também o pleno desenvolvimento das fungoes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Para Negri, Alcantara e Castro,*® a Lei n? 11.977 /2009 teve o objetivo de se
aproximar da cidade real e procurou consolidar uma nova agenda para o combate a
informalidade urbana e a inseguranga na habitagao. Para isso, formatou um novo
modelo de regularizagao fundiaria urbana, capaz de integrar, em principio, as ques-
toes sociais, juridicas, ambientais e urbanisticas dos assentamentos informais.

Nesse sentido, conforme Rafael Gongalves,* a regularizacao fundiaria consiste
em uma politica de regularizar a posse dos habitantes e promover a urbanizagao do
local, com o objetivo de permanecerem 0s habitantes em seus locais de origem.
Ademais, o autor critica o fato de a regularizagao fundiaria ser constantemente
limitada a transferéncia de titulos fundiarios.

Em 2017, entra em vigor a nova Lei de Regularizagdo Fundiaria, Lei n®
13.465/2017, que é tratada como uma lei importante, um marco no processo de
regularizacao fundiaria, uma vez que ultrapassa os elementos juridicos e implementa
medidas de urbanizagao, ambientais e sociais, no intuito de efetivar a regularizagao
dos ndcleos urbanos informais, gerando uma maior seguranca juridica e beneficios
sociais e ambientais aos moradores das cidades.

A Regularizagao Fundiaria Urbana-Reurb prevista na Lei n® 1.465/2017 com-
preende duas modalidades: a) Reurb de Interesse Social (Reurb-S) — regularizagao
fundiaria aplicavel aos nicleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacao de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal;
a b) Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) — regularizagao fundiaria aplicavel aos
ndcleos urbanos informais ocupados por populagdo nao qualificada na hipotese
de que trata o inciso | deste artigo.*

Assim, a Regularizacao Fundiaria Urbana de Interesse Social-Reurb-S é um
instituto que foi contemplado desde a legislagao que instituiu o Programa Minha Casa
Minha Vida, que visa garantir a atuagao estatal, na garantia do direito a moradia e
da dignidade da pessoa humana as populagdes de baixa renda.

4 NEGRI, Sergio Marcos Carvalho de Avila; ALCANTARA, Leonardo Alejandro Gomide; CASTRO, Frederico Carlo
Boscaro. Inovagdo em assentamentos populares. A regularizacao fundiéria e associativismo na construgao
de politicas urbanas. Revista Interdisciplinar de Sociologia e Direito, v. 15, n. 1, p. 96-104, 2013.

41 GONCALVES, R. S. Repensar a regularizacéo fundiaria como politica de integracdo socioespacial. Estudos
Avangados, [s. I.], v. 23, n. 66, p. 237-250, 2009. Disponivel em: https://www.revistas.usp.br/eav/article/
view/10421. Acesso em: 9 jul. 2020.

42 BRASIL. Lei n? 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagao fundiéria rural e urbana, sobre
a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagao fundiaria
no ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de
alienacao de imodveis da Unido [...]; e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2017.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2017/Lei/L13465.htm. Acesso em:
14 jul. 2020.
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Para Bachi e Souza,*® os processos de regularizacao fundiaria asseguram
garantias legais a populagao a qual, historicamente, foram negados o direito a
moradia digna e o direito a uma cidade sustentavel, que é responsabilidade dos
entes estatais. Dessa forma, “morar irregularmente significa estar em condigoes
de inseguranca permanente”.*

Além do mais, é necessaria a constru¢cao de medidas concretas para o en-
frentamento do problema de moradia urbana de baixa renda no pais, uma vez que
a politica habitacional no Brasil nunca encarou de fato esse desafio da moradia.
Segundo Chaer,*® a inadequacgao das respostas do poder publico reflete no agra-
vamento da formagao de areas ocupadas ilegalmente consubstanciada na cidade
ilegal, que é aquela onde estao presentes os assentamentos irregulares de baixa
renda, “ocupagoes desordenadas de terrenos plblicos ou privados, fora dos padroes
legais urbanisticos e constituidos por habitagoes precarias, sem infraestrutura e
sem equipamentos pUblicos”.*®

Outro ponto que merece destagque é como essas areas postas a margem das
cidades sao consideradas como de interesse social, uma vez que devem preencher
critérios minimos basicos, dentre eles: estarem situadas nas Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS; serem declaradas de interesse para a implantagao de
Reurb-S, de acordo com o determinado pela Lei n® 13.465/2017, e também preen-
cherem 0s mesmos requisitos para os institutos da usucapiao ou da concessao
de uso especial para fins de moradia.*’

Dessa forma, a Reurb-S se torna, quando bem utilizada, uma importante
ferramenta para as gestoes plblicas atenderem as populagoes que vivem em ocu-
pacoes ilegais e sao encaixadas como populacoes de baixa renda, possibilitando
gue tenham acesso a uma politica séria de moradia digna e de cidade sustentavel.

43 BACHI, Israel; SOUZA, Leonardo da Rocha. Direito humano a moradia e regularizagao fundiaria. Revista do
Instituto de Direito Constitucional e Cidadania—1DCC, Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago. 2019. Disponivel
em: https://doi.org/10.48159/revistadoidcc.v4nl.bachi.souza. Acesso em: 19 jul. 2020.

4 BACHI, Israel; SOUZA, Leonardo da Rocha. Direito humano a moradia e regularizagdo fundiaria. Revista do
Instituto de Direito Constitucional e Cidadania— IDCC, Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago. 2019. p. 169.
Disponivel em: https://doi.org/10.48159/revistadoidcc.v4ni.bachi.souza. Acesso em: 19 jul. 2020.

4 CHAER, Tatiana Mamede Salum. O papel dos indicadores de desempenho dos programas federais: o caso
da regularizagdo fundiaria de interesse social. 2016. 205 f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo)
— Universidade de Brasilia, Brasilia, 2016.

4 CHAER, Tatiana Mamede Salum. O papel dos indicadores de desempenho dos programas federais: o caso
da regularizagao fundiaria de interesse social. 2016. 205 f. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo)
— Universidade de Brasilia, Brasilia, 2016. p. 13.

47 BACHI, Israel; SOUZA, Leonardo da Rocha. Direito humano a moradia e regularizagao fundiaria. Revista do
Instituto de Direito Constitucional e Cidadania—1DCC, Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago. 2019. Disponivel
em: https://doi.org/10.48159/revistadoidcc.v4nl.bachi.souza. Acesso em: 19 jul. 2020.
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5 0 direito fundamental a moradia na realidade do pais

Segundo dados elaborados pela FJP,*® o déficit habitacional estimado para
o Brasil em 2019 foi de 5,876 milhdoes de domicilios, dos quais 5,044 milhoes
estao localizados em area urbana, e 832 mil, em area rural. Desse modo, a ausén-
cia de uma moradia digna que reflita o principio da dignidade da pessoa humana
acarreta um déficit habitacional, considerando as familias que vivem em moradias
inadequadas.*®

Para a FJP, que calcula o déficit habitacional no Brasil desde 1995, este deve
ser entendido como um conceito “que tem dado sustentacao aos indicadores que
buscam estimar a falta [déficit] de habitagoes e/ou existéncia de habitagoes em
condicoes inadequadas como no¢ao mais ampla de necessidades habitacionais”.%°

A FJP demonstra ainda que déficit e inadequacgao habitacionais refletem e
sao entendidos como a “falta de moradias e/ou a caréncia de algum tipo de item
que a habitagao deveria estar minimamente fornecendo”, e que, por algum fato,
nao fornece.®*

O déficit habitacional no Brasil esta diretamente ligado as desigualdades sociais
que produzem a exclusao social e marginalizagao da populagao que possui pouco
ou nenhum poder aquisitivo, o que leva essa populacao de excluidos a ficar cada
vez mais distante de uma moradia digna e de uma cidade inclusiva, demonstrando
assim um “apartheid e uma discriminagao urbano-espacial”.5?

Outro ponto tratado pela FJP para descrever as inadequagoes de domicilios
urbanos é a inadequacao fundiaria, entendida como “uma situagdo na qual pelo
menos um dos moradores do domicilio declara ter a posse da moradia, mas informa
nao possuir a propriedade total ou parcial, do terreno ou da fracao ideal do terreno
onde se localiza”.5®

A inadequacao fundiaria foi crescente ao longo dos anos, com maior incidéncia
nos descritos na figura a seguir, o que reflete diretamente na inseguranga juridica
habitacional, mesmo a regularizagao fundiaria nao se resumindo apenas a mera

4 FJP— FUNDAGAO JOAO PINHEIRO. Diretoria de estatistica e informagdes, metodologia do déficit habitacional
e da inadequagao de domicilios no Brasil: 2016 — 2019. Belo Horizonte: FJP, 2021.

49 RANGEL, Helano Marcio Vieira; SILVA, Jacilene Vieira. O direito fundamental @ moradia como minimo
existencial, e a sua efetivagao a luz do estatuto da cidade. Veredas do Direito, Belo Horizonte, v. 6, n. 12,
p. 57-78, jul./dez. 2009.

50 FJP - FUNDAGAO JOAO PINHEIRO. Diretoria de estatistica e informagdes, metodologia do déficit habitacional
e da inadequagéo de domicilios no Brasil: 2016 — 2019. Belo Horizonte: FJP, 2021. p. 2.

51 FJP - FUNDAGAO JOAO PINHEIRO. Diretoria de estatistica e informagdes, metodologia do déficit habitacional
e da inadequagéo de domicilios no Brasil: 2016 — 2019. Belo Horizonte: FJP, 2021. p. 2.

52 RANGEL, Helano Marcio Vieira; SILVA, Jacilene Vieira. O direito fundamental @ moradia como minimo
existencial, e a sua efetivacdo a luz do estatuto da cidade. Veredas do Direito, Belo Horizonte, v. 6, n. 12,
p. 57-78, jul./dez. 2009. p. 70.

53 FJP— FUNDAGAO JOAO PINHEIRO. Diretoria de estatistica e informagées, metodologia do déficit habitacional
e da inadequagao de domicilios no Brasil: 2016 — 2019. Belo Horizonte: FJP, 2021. p. 48.

®
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entrega de titulos.®* Dessa forma, a Reurb-S tem papel importantissimo em nao
sd assegurar o titulo de propriedade aos incluidos nos programas de regularizagao
fundiaria, como também levar a moradia digna aos envolvidos.

Figura 1 — Inadequagao fundiaria ao longo dos anos
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Figura 14: Inadequacio fundidria, percentual em relagdo aos domicilios
inadequacdo fundiiria particulares permanentes urbanos por unidade da Federagio - 2019
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Fonte: FJP (2021, p. 46).

6 Percursos metodoldgicos adotados

O presente topico apresenta os procedimentos metodoldgicos utilizados no
intuito de alcancar os objetivos propostos neste trabalho. Para Cooper e Schindler,5®
os procedimentos metodoldgicos sao fundamentais para compreensao do estudo
e para a clareza da analise de dados e dos resultados.

Em relagcdo a pesquisa, procedeu-se a andlise da regularizacao fundiaria de
interesse social como garantidora do direito fundamental de moradia no que diz
respeito as medidas e aos requisitos previstos nas legislagcdoes que regulam o
tema; além disso, também foi observado como a citada Reurb-S contribuiu para
mudar a realidade das ocupacgoes irregulares no pais. Isso posto, realizou-se uma
pesquisa qualitativa, posto que “nao se preocupa com representatividade numérica,

5 FJP— FUNDAGAO JOAO PINHEIRO. Diretoria de estatistica e informagées, metodologia do déficit habitacional
e da inadequagao de domicilios no Brasil: 2016 — 2019. Belo Horizonte: FJP, 2021.

5% COOPER, D. R.; SCHINDLER, P. S. Métodos de pesquisa em administracdo. 7. ed. Porto Alegre: Bookman,
2003.
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mas, sim, com o aprofundamento da compreensao de um grupo social, de uma
organizagao etc.”.5¢

Quanto ao desenvolvimento deste trabalho, a priori, realizou-se uma pesquisa
bibliografica elaborada a partir de livros sobre o tema, artigos cientificos, material
disponibilizado em sitios na internet e documentos oficiais. Nesse sentido, levou-
-se em consideracao o que preceitua Marconi e Lakatos;®” para eles, esse tipo
de pesquisa abrange toda bibliografia ja tornada pablica em relagdo ao assunto
estudado, desde publicacoes avulsas, boletins, jornais, revistas, livros, pesquisas,
monografias, teses, informes eletronicos.

Nesse bojo, é através dos planos de regularizagado fundiaria que se buscam
implementar as medidas necessarias para regularizar as areas informais dos mu-
nicipios e levar os equipamentos plblicos®® necessarios para conceder melhores
qualidades de vida aos moradores das regioes beneficiadas e contribuir para o
desenvolvimento da cidade.

7 Consideracoes finais

O direito a moradia nao € apenas um direito individual do cidadao, &€ um dever
do Estado, que deve garantir o minimo existencial para que o cidadao possua as
condigcoes necessarias de viver em uma cidade digna. Desde a década de 1990,
como demonstrado no texto, nao se fala mais no enfrentamento do desafio da
moradia no pais como a simples entrega da casa, o direito a moradia esta dire-
tamente relacionado a efetivacao de uma moradia digna. Uma moradia que va ao
encontro do principio da dignidade da pessoa humana.

Assim como afirmam Bachi e Souza,®® o direito a cidade nasce do direito a
moradia e se torna mais abrangente, mas ao se pensar em cidade se deve pensar
em lar, em pertencimento, em seguranca. O que reflete a necessidade do enfren-
tamento da cidade que exclui, da cidade que marginaliza, da cidade que expulsa
seus moradores para ocupacoes ilegais. Entao, pensar em moradia € pensar em

56 GOLDENBERG, M. A arte de pesquisar. Rio de Janeiro: Record, 1997. p. 34.

57 MARCONI, Marina de Andrade; LAKATOS, Eva Maria. Técnicas de pesquisa: planejamento e execucao de
pesquisas, amostragens e técnicas de pesquisa, elaboragao, analise e interpretagédo de dados. 6. ed. Sao
Paulo: Atlas, 2006.

58 Consideram-se equipamentos piblicos urbanos as instalagoes e espacos de infraestrutura urbana destinados
aos servigos publicos de abastecimento de gua, esgotamento sanitério, coleta de dguas pluviais, disposi¢ao
e tratamento dos residuos soélidos, transporte pUblico, energia elétrica, rede telefonica, gas canalizado e
congéneres. Consideram-se equipamentos publicos comunitarios as instalagdes e espagos de infraestrutura
urbana destinados aos servigos publicos de educagdo, salde, cultura, assisténcia social, esportes, lazer,
seguranga publica, abastecimento, servigos funerarios e congéneres (BRASIL, 2010).

59 BACHI, Israel; SOUZA, Leonardo da Rocha. Direito humano a moradia e regularizagao fundiaria. Revista do
Instituto de Direito Constitucional e Cidadania—1DCC, Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago. 2019. Disponivel
em: https://doi.org/10.48159/revistadoidcc.v4nl.bachi.souza. Acesso em: 19 jul. 2020.

®
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cidade sustentavel, cidade inclusiva, cidade que ouve 0s seus moradores e efetiva
as politicas plblicas necessarias para o enfrentamento das irregularidades.

Dessa forma, a regularizagao fundiaria, em especial a regularizacao fundiaria
de interesse social, tem um papel primordial no desafio de assegurar o direito a
moradia as populagoes de baixa renda, uma vez que o Estado é o ente que deve
pensar nessas pessoas, e que 0s ditames do mercado imobiliario priorizam quem
POSSUI recursos e segregam 0S que nao possuem.©°

Conclui-se, portanto, que, apesar de o direito @ moradia ser um direito humano
constitucionalmente garantido, e mesmo existindo diversas previsdes normativas
internacionais, das quais o Brasil é signatario, ainda se esta longe de solucionar o
déficit habitacional que assola a populagao do pais. Assim, para além da simples
entrega de titulos ou de moradias, o Estado deve garantir a dignidade da pessoa
humana, ao pensar a cidade para os que sao excluidos pelo mercado e muitas
vezes pelos proprios entes estatais.

The policy of regularization of land and access to land: an analysis of the fundamental right to
housing in the country

Abstract: The policy of Urban Land Regularization of Social Interest-Reurb-S and the fundamental right
to housing are addressed, in this work, as assurances of the principle of human dignity. With this in
mind, the present work studies the Reurb-S as a necessary measure to combat the housing deficit
present in the country. To archive this, the method used was an exploratory bibliographical research;
with main references from the authors Chaer (2007), Bachi and Souza (2019), David Harvey (2014),
Henri Lefebvre (2001), Ana Paula Arruda (2009), among others with the same degree of importance.
Furthermore, the legislation that deals with the subject was taken in consideration, in particular the
Federal Constitution of 1988 and the Law 13,465/2017, which provides for rural and urban land
regularization, as well as the 2019 Housing Deficit Study carried out by the Joao Pinheiro Foundation.
And as a result, the work demonstrates that, despite the large amounts of international regulations to
which Brazil is a signatory, and even the right to housing being expressly present in the Constitution,
the country is still far from solving the problem of lack of decent housing for low-income population.

Keywords: Right to housing. Right to the city. Land regularization. Human dignity.
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