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RESUMO
As deficiéncias estruturais na fruicdo de um direito fundamental social a moradia tém
correlagdes profundas com a dinamica excludente de ocupagdao dos espagos urbanos no

Brasil, agravada pela articulacdo de um mercado habitacional privado e segregacionista e por
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um modelo de financeirizagdo da moradia. Nesse contexto, o presente trabalho propde-se a
investigar se a Lei Federal n? 13.465/2017, que dispde sobre a regularizacao fundiaria
urbana, pode democratizar o acesso a moradia adequada no Brasil. Para tanto, utiliza-se o
meétodo de abordagem dedutivo, métodos de procedimento historico e monografico e técnica
de pesquisa por documentacdo indireta. Dentre as principais conclusdes, destaca-se que a Lei
Federal n? 13.465/2017, isoladamente, nao sera capaz transformar substancialmente o
cendrio habitacional brasileiro. A legislacdo apresenta pontos controversos, mas, tendo em
vista seu objetivo central de efetivagio do direito a moradia, pode trazer algumas
perspectivas de mudancgas para o setor habitacional no Brasil, que ainda precisarao ser
conjugadas com outros esfor¢os de poder publico para uma efetiva prestacdo deste direito
social tao fundamental.

Palavras-chave: desigualdade social; financeirizacao; direito a moradia; acesso a habitagao;

Lei federal. 13.465/2017.

ABSTRACT
The structural deficiencies in the enjoyment of a fundamental social right to housing have
profound correlations with the exclusive dynamics of occupation of urban spaces in Brazil,
aggravated by the articulation of a private and segregationist housing market and by a model
of financialization of housing. In this context, this paper aims to investigate whether Federal
Law n. 13.465/2017, which provides for urban land regularization, can democratize access
to adequate housing in Brazil. For this, the deductive approach method, historical and
monographic procedure methods and research technique using indirect documentation are
used. Among the main conclusions, it should be noted that Federal Law n. 13.465/2017, in
isolation, will not be able to substantially transform the Brazilian housing scenario. The
legislation presents controversial points, but, in view of its central objective of realizing the

right to housing, it may bring some perspectives of changes for the housing sector in Brazil,
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which will still need to be combined with other efforts of public power for an effective
provision of this so fundamental social law.
Keywords: social inequality; financialization; right to housing; access to housing; Federal

law n. 13.465/2017.

1 INTRODUCAO

As deficiéncias estruturais na fruicdo de um direito fundamental social a moradia
tém correla¢des profundas com a dindmica excludente de ocupacao dos espagos urbanos no
Brasil. O projeto urbanistico brasileiro tem trilhado, sem ddvida, um caminho para a
modernizag¢do, mas, ao mesmo tempo, vem desapontando aqueles que esperavam ver, nesse
processo, a superacdo das desigualdades sociais presentes no pais. Com efeito, a articulacdo
de um mercado habitacional privado e segregacionista baliza o acesso a moradia adequada
de um grande contingente de pessoas. Mas ndo s6 isso, o modelo de financeirizagdo da
moradia produz sérios efeitos sobre outras esferas, distanciando a configuracdo social
brasileira da nocdo de sustentabilidade.

Diante desse contexto, pretende-se investigar se a Lei Federal n® 13.465/2017, que
dispde sobre a regularizacdo fundiaria urbana (REURB), pode democratizar o acesso a
moradia adequada no Brasil. Para tanto, dividiu-se o texto em dois capitulos. Inicialmente
busca-se apresentar as circunstancias da positivagdo do direito a moradia no texto
constitucional brasileiro. Procura-se destacar que a prote¢do formal conferida pela
Constituicdo nao é capaz de desmantelar o modelo de financeirizagdo do direito a moradia
fortemente enraizado no pais. Além disso, ao final desse primeiro capitulo demostrar-se-a
como esse modelo de financeirizacao nao se compatibiliza com a no¢do de sustentabilidade

social, uma vez que corrobora para acentuar o quadro de desigualdade social no Brasil.
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No segundo capitulo, passa-se a analisar a Lei Federal n® 13.465/2017, que disciplina
de forma mais especifica a regularizacao fundiaria urbana (REURB). A legislacdo é enxergada
como uma nova possibilidade para a efetivacao politica do direito a moradia. A partir dela
espera-se democratizar o acesso a habitacdo e reduzir as desigualdades sociais oriundas do
processo de financeirizacdo da moradia. No entanto, serdo apresentados alguns pontos
controversos da legislacdo, sobretudo no que diz respeito a sua origem. Com base nesses
aspectos serdo analisadas possiveis dificuldades de aplicacao da referida legislagao.

Para conduzir o processo de pesquisa utilizar-se-4 o método de abordagem dedutivo,
bem como os métodos de procedimento histérico e monografico. Como técnica de pesquisa
empregar-se-a a documentacdo indireta por meio da pesquisa bibliografica em livros,

periodicos, artigos e legislacao.

2 A INSUSTENTABILIDADE SOCIAL DO MODELO DE FINANCEIRIZACAO DO DIREITO A
MORADIA

A positivagdo de um direito fundamental social a moradia junto ao artigo 62 da
Constituicdo Federal de 1988 foi possivel a partir da edicdo da Emenda Constitucional n?®
26/2000. Com efeito, a inser¢do do direito a moradia no ordenamento constitucional
representa um importante passo na longa caminhada em busca da sua concretizagdo. No
entanto, é necessario reconhecer que o texto constitucional, a partir da referida emenda,
passa a tutelar um direito abstrato, que carece de maior profundidade conteudistica. Alguns
documentos de carater internacional como a Declaragao Universal dos Direitos Humanos de
1948, o Pacto Internacional dos Direitos Economicos, Sociais e Culturais de 1966, o
Comentario Geral n? 4 do Comité dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais da ONU de
1991, as Declaragdes sobre Assentamentos Humanos - Habitat [ de 1976, Habitat Il de 1996

e Habitat Il de 2016, sdo responsaveis por conferir ao direito a moradia maior concretude.
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Em geral, esses instrumentos de protecao ddao contornos mais definidos ao direito a
moradia adequada. Relacionam o seu exercicio a presenca de alguns elementos essenciais
como a seguranc¢a juridica da posse e a disponibilidade de infraestrutura basica para a
garantia da saude, seguranga, conforto e nutrigdo dos moradores, sobretudo no que se refere
ao acesso a agua potavel, energia para o preparo da alimentacdo, iluminagdo e saneamento
basico. Além disso, indicam que a localizacdo da moradia deve permitir o acesso ao emprego,
servicos de sadde, educacao e outras necessidades sociais indispensaveis. Apontam, ainda,
que a moradia deve oferecer condicdes efetivas de habitabilidade, assegurando protecao
fisica e psiquica aos seus ocupantes (ONU, 1948,1966, 1991, 1996).

A vista disso, importa esclarecer que muito antes da incorporacdo do direito a
moradia ao texto constitucional brasileiro ja lhe era assegurado gozo a partir do principio da
dignidade da pessoa humana, resguardado pelo artigo 19, inciso Il da Constituicdo (SARLET,
2008, p.5). A moradia tem o conddo de proteger e assegurar condi¢des que viabilizem uma
existéncia digna ao individuo. A partir da fruigao desse direito fundamental social o individuo
tem acesso a uma série de outras garantias, alcancando, portanto, o status de cidadao.

Cabe lembrar que a moradia enquanto direito social assume também uma natureza
prestacional. Na licdo de Sanchis os direitos sociais sdo compreendidos justamente como
“direitos que em lugar de satisfazerem-se mediante uma abstencao do sujeito obrigado,
requerem por sua parte uma ac¢do positiva que se traduz normalmente na prestacdo de algum
bem ou servico” (2009, p.171, tradugdo nossa). O exercicio de um direito a moradia, por sua
vez, esta intimamente relacionado a satisfacdo de um conjunto de condi¢des/ prestacdes
faticas, como aquelas apontadas pelos instrumentos internacionais de protecao.

No entanto, a previsdo constitucional tardia do direito a moradia e a histérica
resisténcia dos Estados com relacdo aos direitos sociais acarreta reflexos profundos nas

condicoes de efetividade desses direitos. Evidentemente que a concretizacao dos direitos
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sociais demanda investimentos3, mas, ao considerar-se que dentre os objetivos fundamentais
do Estado brasileiro estdo a construcdo de uma sociedade justa, o desenvolvimento nacional,
a erradicacao da pobreza e a reducdo das desigualdades sociais e regionais (conforme artigo
39, da Constituicdo Federal), ndo se pode permitir ao governo que se esquive desses
investimentos (GERVASONI; SOUZA, 2020, p.285)

Notadamente, a caracteristica particular desses direitos é a sua dimensao positiva,
uma vez que ndo se cuida apenas de evitar a interferéncia estatal, mas sim de garantir o bem
estar social a partir do Estado. Delega-se ao Estado a obrigacao de realizar agdes concretas
que assegurem um minimo de igualdade e bem-estar social (BEDIN, 2002, p. 62), outorgando
ao individuo direitos a prestagdes sociais, tais como saude, educacao e moradia.

O que se pode perceber, contudo, é que o Estado encontrou - e encontra - sérias
dificuldades em prover essas prestacdes materiais indispensaveis para que se possa exercer
um direito a moradia adequada. Notadamente, ao longo de décadas, a questao habitacional
ndo foi tratada com a seriedade necessaria pelos governistas brasileiros. Embora se tenha
noticia de alguns esforcos voltados a promog¢ao de moradias#, é preciso reconhecer que desde
o inicio da expansdo urbana, no século XX, o Estado privilegiou a producdo privada de
habitac¢des, deixando de regulamentar diretamente esse setor (BONDUKI, 1994, p. 712), de
tal sorte que o mercado habitacional permaneceu relegado as maos de investidores

particulares.

3 No Brasil, a teoria da reserva do possivel vem constituindo-se em uma limitagdo a aplicabilidade dos direitos
fundamentais sociais, tendo em vista que os recursos estatais disponiveis para prové-los sio escassos e,
sobretudo, considerando o tratamento doutrinario que este aporte recebeu. Nesse sentido, Novais (2010, p.88)
assevera que “a obrigacdo juridica que recai sobre os poderes publicos por for¢a do reconhecimento de um
direito social é um dever juridico faticamente dependente do respectivo custo”.

4 Cabe aqui destacar a criacdo dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (1930); a Fundac¢do da Casa Popular
(1946); o Banco Nacional da Habitagdo (1964); as Companhias Habitacionais (1966); o Programa de
Arrendamento Residencial, o Programa Social de Habitag¢do e o Pr6-Moradia (1996-1999) e o Programa Minha
Casa Minha Vida (2009). No entanto, tratam-se de timidas iniciativas no campo habitac¢io social.
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A auséncia de uma politica coerente aliada ao fortalecimento do mercado
habitacional privado produziu um quadro critico no Brasil, cujos reflexos sdo verificados na
atualidade. De acordo com a Fundag¢do Jodo Pinheiro, em 2015, cerca de 7,2 milhdes de
moradias apresentavam algum tipo de caréncia quanto aos servicos basicos de
infraestrutura, o que corresponde a 12,3% dos domicilios urbanos do pais. No que diz
respeito a inadequacao fundiaria, um total de 1,8 milhdes de moradias localizavam-se em
terrenos nao legalizados, o que representa 3,2% dos domicilios urbanos do pais. A cobertura
inadequada afeta 834 mil moradias, aproximadamente 1,4% dos domicilios urbanos. Por fim,
a auséncia de banheiro exclusivo abrange, no Brasil, 213 mil moradias, cerca de 0,4% dos
domicilios urbanos (FJP, 2018, p. 50-51).

A partir da andlise dos dados levantados pela Fundacao Jodo Pinheiro é possivel
constatar a existéncia de deficiéncias estruturais no acesso a moradia adequada. O individuo
que reside em uma habitacdo sem agua potavel ou rede esgoto estd sujeito a condi¢des
desumanas de existéncia. Essa triste realidade ndo é uma excegao no Brasil, conforme aponta
a Fundacdo. Além disso, essas caréncias revelam que a protecdo formal conferida ao direito
amoradia pela Constitui¢cdo Federal ndo foi suficiente para democratizar o acesso a habitacao
e romper com a hegemonia do mercado habitacional privado, fortemente enraizado no pais.

A dificuldade de acesso ao mercado imobilidrio constitui um forte entrave para
realizacdo do direito a moradia, sobretudo quando se trata das populacdes de baixa renda. E
possivel identificar aqui uma das caracteristicas mais marcantes do setor habitacional
privado no Brasil, a sua pouca abrangéncia. Trata-se de um mercado para poucos,
engendrado por um capitalismo que combina relagdes modernas de producdo com
expedientes de subsisténcia (MARICATO, 2003, p.153-154). As medidas adotadas pelos
governistas, ao longo de anos, buscaram atenuar esse quadro habitacional critico, mas nado
trataram de forma efetiva as raizes dessa problematica. A formac¢do socioespacial urbana

sempre esteve voltada a construgdo de um espaco de poder, de um mercado de reprodugao
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do capital (BALBIM, 2018, p.15), conformando um cenario de intensa desigualdade social no
pais.

Essa exploracdo econdmica da moradia, no entanto, ndo esta adstrita ao Brasil, se faz
presente no circuito mundial. Inclusive, esse processo se acentua em razao da globaliza¢do
da economia e da ascensdo da ideologia neoliberalista®. Alguns recortes colacionados por
Rolnik, entre os anos de 2009 e 2013, sdo capazes de ilustrar esse cenario. Segundo a autora,
em 2009, Pacoima, localizada a poucos quildmetros de Los Angeles, na California,
transformou-se em uma cidade fantasma. Placas de “for sale” e “for rent” dominavam a
paisagem apo6s dezenas de familias abandoarem suas casas em virtude do inadimplemento
de financiamentos habitacionais (ROLNIK, 2019, p. 22-23). No ano de 2010 a capital futurista
do Cazaquistao, Astana, vivenciou um cendrio habitacional caético. Um barracdo abrigava
grevistas vitimas de construtoras que faliram e desapareceram deixando os esqueletos dos
edificios e inimeras familias sem moradia. Os grevistas de Astana eram apenas os mais
corajosos entre cerca de 16 mil mutuarios atingidos, até aquela data, pela faléncia de
empresas de construcao, que ja haviam interrompido 450 projetos (ROLNIK, 2019, p. 21).

No ano de 2011 a rua Dizingoff, um dos pontos comerciais mais importantes de Tel
Aviv, amanheceu tomada por barracas de camping. Tratava-se de uma manifesta¢do contra a
falta de moradia acessivel. O pregco dos iméveis, por mais de uma década, havia atingido o
pico em Israel, levando o tema da politica habitacional ao centro da agenda politica do pais.
No ano de 2012, caixas eletrdonicos e sedes de bancos em um bairro da regidao norte de Bilbao
amanheceram grafitados com a palavra “assassinos”, em sinal de protesto pela morte de

Amaia Egafia, de 53 anos. Ela havia se suicidado momentos antes de ser despejada de seu

5 A marca do neoliberalismo é a “economiciza¢do”. Mais precisamente a conversdo de dominios, atividades e
sujeitos ndo econdmicos em econdmicos - a todas as esferas da vida. Em suas diferentes encarnag¢des em paises,
regides e setores, em suas diferentes interse¢des com culturas existentes e tradi¢des politicas, e, acima de tudo,
em suas convergéncias e absorcdes de outros discursos e desenvolvimentos, o neoliberalismo toma formas
diferentes e cria contetidos e detalhes normativos diversos, diferentes idiomas. E globalmente onipresente,
porém desunificado e desidéntico a si mesmo, no espago como no tempo. (BROWN, 2018, p.13-14).
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apartamento por falta de pagamento de um empréstimo bancario, contraido para adquirir o
imovel. No Reino Unido, em 2013, manifestamente reuniam-se para articular campanhas
contra a chamada bedroom tax (taxa do quarto) implementada pelo governo britanico. A
medida de austeridade fiscal previa a cobranca de taxa a pessoas que residiam sozinhas em
imodveis com mais de um quarto (ROLNIK, 2019, p.22-25).

O cenario retratado por Rolnik - presente nas mais diversas regides do globo - revela
um longo processo de desconstrucao da moradia da condi¢ao de direito fundamental social
e sua transformag¢do em mercadoria e ativo financeiro. Essa conversiao da economia politica
da habitacdo em elemento estruturador da ac¢do capitalista tem sido identificada como
“financeirizacdo”. Trata-se do dominio de praticas, narrativas, atores e mercados financeiros
em varias escalas, fomentando a transformacao estrutural de economias, empresas, estados
e grupos familiares (ROLNIK, 2019, p.26).

De acordo com Dowbor (2017, p.155), a financeirizacdo é um termo largamente
difundido. No entanto, poucos que ouviram falar desse fendbmeno se dao conta da
profundidade da deformacao generalizada dos processos econdmicos, sociais e ambientais.
Os bancos e a midia, inclusive, chamam tudo de "investimento", parece mais nobre do que
“especulacdo”. O que estd por traz dessa manobra midiatica é a ideia de fomentar a migragao
de recursos econdmicos para ganhos improdutivos.

Importa destacar que essas mudangas profundas no padrao de acumulacdo
capitalista e a disseminacao das financas como matriz de organizacdo da riqueza em escala
mundial impuseram uma nova racionalidade ao desenho institucional das politicas publicas.
Para além disso, a crise fiscal do Estado implicou uma inflexdo substantiva na trajetoria de

reconhecimento de direitos e na oferta estatal de bens e servigos publicos. A politica

6 A autora chama atengao para um outro dado alarmante: de acordo com o Poder Judiciario da Espanha, entre
os anos de 2007 a 2011, iniciaram-se 349.438 execugdes hipotecarias. S6 no ano de 2011, tem-se noticia de 212
novos processos a cada dia (ROLNIK, 2019, p.22)
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habitacional, como politica ptublica voltada a efetivacdo do direito a moradia, ndo escapou
desse movimento. Inicialmente compreendida como uma politica de bem estar, a provisao
habitacional migrou paulatinamente do discurso universalista dos direitos fundamentais
para a logica seletiva dos mercados (ROYER, 2009, p.13).

A expansao financeira do sistema mundial e a crise fiscal do Estado esvaziaram a
sustentacdo estatal das politicas de bem-estar, deslocando para o mercado o atendimento das
necessidades basicas da populagdo (ROYER, 2009, p.13). O welfare state deu lugar a
flexibilizacdo e desregulamentacdo das politicas sociais (MARICATO, 2003, p.162). Assim
como outras areas, a habitacdo sofreu os reflexos do desmantelamento dessas institui¢cdes de
bem-estar, articulado a partir de uma série de politicas neoliberais voltadas a ampliacdo da
disciplina do mercado, a competicao e a mercantilizacdao (ROLNIK, 2019, p.32).

No Brasil, a politica habitacional reflete com muita consisténcia o padrao de
modernizagdo conservadora delineado a partir de 1964. A crise de financiamento do Estado
serviu de pretexto para conter as aspira¢des transformadoras embutidas na efetivacdo dos
direitos sociais, reduzindo o projeto nacional de desenvolvimento ao aperfeicoamento das
instituicdes de mercado e a inclusdo seletiva de cidadaos no sistema de crédito direcionado
(ROYER, 2009, p.14). Estruturou-se assim um mercado habitacional privado e
segregacionista, que ndo abrange os extratos populacionais representativos da larga
demanda por moradia no pafs.

Ha de se reconhecer que o carater publico ou semipublico das instituicdes e da
politica financeira habitacional faz com que esse setor seja, por definicao, de alta relevancia
politica. Nenhuma montagem de sistemas financeiros de habitagdo, mais ou menos
conectados a finangas globais, dispensa a acao estatal, ndo apenas na regulacdo das financas,
mas também na construcdo da hegemonia politica da concep¢ao da casa como mercadoria e

ativo financeiro. (ROLNIK, 2019, p. 28). Nessa perspectiva, o Estado figura como um
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importante vetor para o aumento patrimonial dos mais afortunados (DOWBOR, 2017, p.141),
conformando um contexto de intensa exploracao econémico-financeira da moradia.

Pode-se perceber que o uso crescente da habitacdo como um ativo integrado ao
mercado financeiro global afetou profundamente o exercicio de um direito a moradia
adequada. A crenga de que os mercados poderiam regular a alocacio de moradias e
desenvolver solugdes “criativas” levou ao abandono de politicas publicas em que a habitagdo
é considera um bem social. A ideia da moradia enquanto bem comum que uma sociedade
concorda em partilhar ou prover para aqueles com menos recursos - ou seja, um meio de
distribuicdo de riqueza - foi intencionalmente esquecida. Na nova economia politica
centrada na habitagdo como um meio de acesso a riqueza, a casa transforma-se de bem de
uso em capital fixo - cujo valor é a expectativa de gerar mais-valor no futuro (ROLNIK, 2019,
p.31).

Assim, a atuacdo dos mercados habitacionais implicou também em uma
reestruturacdo das cidades. Trata-se nao apenas de uma nova politica habitacional, mas de
um complexo urbanistico, imobiliario e financeiro com impactos profundos no desenho das
cidades e na vida dos cidaddos. Os espagos urbanos foram cada vez mais definidos pelos
critérios de valor de troca. O direito de viver, morar e conviver na cidade é assegurado
aqueles que puderem pagar por isso. Esse preco é estipulado pelo mercado e se encontra,
muitas vezes, embutido no custo de vida de um bairro, custo esse que dificulta, de modo
invisivel, a presenca de pessoas de renda mais baixa (MASTRODI; BATISTA, 2018, p.863).

Necessario apontar que a democratizacao da producdao de moradias e do acesso a
cidade com todos os seus servicos e infraestrutura exige a superacdo de dois grandes
obstaculos - terra urbanizada e financiamento - que, durante toda a historia da urbanizagao
brasileira, foram garantidos apenas as camadas mais abastadas da populagdo.

Evidentemente, o mercado privado nao tem atingido nem mesmo a classe média - cinco a dez
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salarios minimos - quando a maior parte da popula¢do situada abaixo dos cinco salarios
minimos necessita de subsidios. (MARICATO, 2003, p.163).

O descompasso entre a demanda e oferta de moradias é apenas uma das
consequéncias da tomada do setor habitacional pelas financas globais. A criacao, reforma e
fortalecimento dos sistemas financeiros de habitagdo abriram um novo campo de aplicacdo
do capital excedente. Longe de representar uma melhoria nas condi¢des habitacionais, a
entrada de excedentes globais de capital permitiu o crescimento do crédito para além do
tamanho e capacidade dos mercados internos, criando e inflando as chamadas bolhas
imobiliarias. (ROLNIK, 2019, p. 26-27).

No ano de 2008, os Estados Unidos vivenciaram uma grave crise hipotecaria, que
veio a repercutir no setor imobiliario brasileiro. O empresariado brasileiro passou a
intensificar o lobby junto ao Ministério da Fazenda no intuito de implementar um “pacote
habitacional” (MARGUT]I, 2018, p.122). A formulagao final das negociacdes deu origem ao
Programa Minha Casa Minha Vida, lancado em margo de 2009, com a meta de construgdo de
1 milhdo de moradias. O programa transformou-se em uma das principais agdes
governamentais no campo econdmico-social, ampliando de forma significativa a oferta de
moradias, com uma estratégia keynesiana de crescimento econémico (ROLNIK, 2019, p.300-
301). Sustentou, assim, os elevados niveis de investimento no setor da construcdo civil do
pais nos anos imediatamente subsequentes.

Contudo, é necessario ressalvar que a adog¢ao de um “programa-politica”, com foco
no mercado de habitacdo, deixou em segundo plano as possibilidades de diversificagdo da
provisdo habitacional e de acesso a moradia adequada por aqueles que nao atendem aos
critérios do programa (MARGUTI, 2018, p.123). Nessa esteira, a medida que a politica
habitacional desloca a producao de habitacdes a l6gica de mercado que rege o setor privado,
a busca pelo lucro maximo em cada tipo de empreendimento induz uma escolha locacional

baseada no preco da terra. O resultado disso é a segregacao espacial, jA que os
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empreendimentos destinados a populacdo de baixa renda serdo viaveis apenas nos terrenos
mais baratos, em geral, nas areas periférica das cidades (ARAGAO; MARGUTI, 2016, p.337).

A conjuntura social e econdmica retratada até aqui permite constatar que a crise
habitacional deflagrada no cenario mundial e, de forma ainda mais sintomatica, no Brasil, é
diferente de qualquer «crise anterior. Esta associada a crescente desigualdade
socioecondmica, a financeirizacdo em grande escala da moradia e da terra e a existéncia de
sistemas habitacionais que ndo sdo sustentaveis, especialmente porque tratam a habitacao
como uma mercadoria (ONU, 2020, p.2).

0 modelo de financeirizagao da moradia revela um completo descompasso entre os
valores econdmicos e humanisticos. A extrema valorizacdo do capital em detrimento da vida
digna conforma um modelo insustentavel, especialmente do ponto de vista social. Antes,
porém, de adentrar nessa tematica, é necessario compreender as linhas gerais do conceito de
sustentabilidade. Muito distante da sua concepgao original, a palavra sustentabilidade vem
sendo empregada como um adjetivo, mais precisamente, como uma etiqueta atribuida a
servicos, produtos e processos para agregar-lhes valor (BOFF, 2015, p.9).

Longe disso, a sustentabilidade, em resumo, abrange um conjunto de acdes que se
destinam a assegurar a vitalidade e integridade do planeta, a preservacao de seus
ecossistemas com todos os elementos fisicos, quimicos e ecoldgicos que possibilitam a
existéncia e reproducdo da vida e o atendimento das necessidades da presente e das futuras
geracoes (BOFF, 2015, p.14). Logo, a sustentabilidade esta intimamente relacionada a ideia
de protecdo dos recursos e condi¢oes indispensaveis para a existéncia humana a longo prazo.
Dessa forma, o seu desenho compreende uma estrutura minima de direitos e garantias, de tal
modo que nao se pode pensar nesse conceito desconexo da realizagdo de um direito a
moradia adequada, necessidade tdo basica para a manutencao da vida humana.

No entanto, a nocdo sustentabilidade vem sendo deturpada, agregada aos mais

diversos termos com o intuito de produzir “credibilidade” ou transparecer uma
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“preocupacgao genuina” com o futuro da humanidade. Nessa perspectiva, tem-se verificado a
emergéncia da expressao “desenvolvimento sustentavel” no cenario mundial. O documento
Our Common Future, elaborado pela Comissao das Na¢des Unidas para o Meio Ambiente e
Desenvolvimento, ainda no ano 1987, é comumente referido quando se busca estabelecer
uma definicdo de desenvolvimento sustentavel. De acordo com o documento é considerado
sustentavel o desenvolvimento que atende as necessidades presentes sem comprometer a
capacidade das geracgoes futuras de atender as suas proprias necessidades (MCKENZIE, 2004,
p. 2).

Necessario destacar que a ideia de desenvolvimento sustentavel é objeto de fortes
criticas. Isso porque essa nog¢do funciona, basicamente, como uma cortina de fumaga por tras
da qual as empresas perpetuam praticas de reproducao do capital e exploracao de recursos,
ao mesmo tempo em que “defendem” as necessidades de geracoes futuras. A definicao de
desenvolvimento sustentavel, citada como uma definicdo de sustentabilidade como um todo,
pressupde a necessidade de desenvolvimento no lugar de empregar esforcos para a
manuteng¢do dos recursos atuais e, por esse motivo, concentra-se nas areas em que O
desenvolvimento é mais importante (MCKENZIE, 2004, p. 2).

Essa linha de pensamento conformou um cenario econémico, politico e cultural que
ndo pode ser considerado sustentavel, pois revela niveis alarmantes de degradacdo dos
recursos naturais, geracdo e ampliacao de desigualdades e outros esgarcamentos sociais
(BOFF, 2015, p.9-10). A moradia esta inserida nessa légica. O desatendimento desse direito
fundamental, ou a mera provisdo de “um teto e quatro paredes”, ndo se compatibiliza com a
ideia de sustentabilidade. Com efeito, a caréncia de um abrigo que assegure protecdo fisica,
conforto, condi¢des minimas de higiene e seguranca corrobora para a amplia¢do dos niveis

de desigualdade e vulnerabilidade social no Brasil.
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De acordo com o Atlas da Vulnerabilidade Social nas Regides Metropolitanas
Brasileiras o indice de vulnerabilidade social (IVS) relativo a infraestrutura urbana?’ revela
dados alarmantes. No ano de 2000, a regido metropolitana de Porto Alegre, compostas por
34 municipios, possuia IVS da infraestrutura urbana de 33%. Isso significa que 1/3 da
populagdo nao contava com abastecimento de agua e esgotamento sanitario adequados ou
servico de coleta de lixo. Ainda, os moradores da area auferiam renda per capita inferior a
meio salario minimo e dispendiam de mais de uma hora no deslocamento até o trabalho. Em
2010, o IVS da infraestrutura urbana desta mesma regiao era de 32% (IPEA, 2015, p.143-
144), revelando a manutencao destas condi¢des precarias.

Outras regides metropolitanas do Brasil como Belém, Belo Horizonte, Curitiba,
Goiania, Recife, Rio de Janeiro e Sdo Paulo também apresentam esse mesmo panorama (IPEA,
2015, p.17-213). Alguns timidos avangos no que diz respeito as condi¢des de infraestrutura
podem ser verificados no periodo que compreende 2000 a 2010, mas ndo representam uma
melhora significativa na fruicdo de um direito a moradia adequada.

Se de um lado ha um fortalecimento do mercado privado de habitacdo no Brasil e da
légica de financeirizacdao, de outro, pode-se observar a ampliacdo das desigualdades no
acesso a moradia adequada. Nesse sentido, Boff (2015, p.19) destaca que a sustentabilidade
de uma sociedade é medida, justamente, pela sua capacidade de assegurar a todos meios de
vida suficientemente adequados. A partir da andlise dos dados divulgados pelo IPEA,
verifica-se a existéncia de um percentual significativo de moradias despidas de qualquer

infraestrutura urbana, inclusive dos servicos publicos mais basicos. As deficiéncias

70 IVS da Infraestrutura Urbana considera: a) percentual de pessoas em domicilios com abastecimento de dgua
e esgotamento sanitario inadequados; b) percentual da populagao que vive em domicilios urbanos sem servigo
de coleta de lixo; c) percentual de pessoas que vivem em domicilios com renda per capita inferior a meio salario
minimo e que gastam mais de uma hora até o trabalho no total de pessoas ocupadas, vulneraveis e que retornam
diariamente do trabalho (IPEA, 2015, p.9).
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estruturais na fruicdo de um direito a moradia adequada conformam esse quadro de extrema
vulnerabilidade social.

Quando se observa a deterioracao social produzida pelo modelo de financeirizacao da
moradia, incapaz de garantir condi¢des dignas de subsisténcia a um grande contingente de
brasileiros, nao ha como negar que essa situacao é reflexo da acao capitalista, em especial das
politicas neoliberais, responsaveis por manejar o desenvolvimento sustentavel como
qualquer mercadoria a servi¢o do crescimento e do lucro (DIAS, AQUINO, 2019, p.7). 0 modo
de produgdo industrialista, consumista, perdulario e poluidor conseguiu fazer da economia o
principal eixo articulador e construtor das sociedades. O mercado livre transformou-se na
realidade central, subtraindo-se do controle do Estado e da sociedade, transformando tudo
em mercadoria, desde as realidades mais sagradas e vitais como a 4gua e os alimentos, até as
mais obscenas como trafico de pessoas, de drogas e de 6rgaos humanos. A politica foi
esvaziada ou subjugada aos interesses econdmicos, e a ética foi enviada ao exilio (BOFF, 2015,
p.17-18).

Seguindo essa mesma logica apontada por Boff, o direito a moradia deixou de
representar uma necessidade humana basica, trata-se muito mais de um bem com valor
econdmico, especialmente voltado a especulacdo imobilidria. Notadamente, o capital
especulativo ganhou proeminéncia sobre o produtivo. A especulacdo transferiu quantidade
inimaginavel de riqueza para poucos grupos familiares. Nao é por acaso que os 20% mais
ricos consomem 82,4% das riquezas do planeta, enquanto os 20% mais pobres tém que se
contentar com apenas 1,6%. Mais espantoso ainda é saber que as trés pessoas mais ricas do
mundo possuem ativos superiores a toda a riqueza dos 48 paises mais pobres, ondem vivem
cerva de 600 milhdes de pessoas (BOFF, 2015, p.18).

Essa realidade extremamente desigual se agravou diante da pandemia do
Coronavirus. De acordo com recente relatorio elaborado pela Oxfam, um pequeno grupo de

mais de 2 mil bilionarios possui mais dinheiro do que poderia gastar em mil vidas, ao passo
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que metade da humanidade é forcada a sobreviver com menos de US$5,50 por dia. O relatério
ainda destaca que por 40 anos, o 1% mais rico ganhou mais do que o dobro da renda da
metade mais pobre da populagdo global. Essa intensa desigualdade é produto de um sistema
econdmico falho e explorador, que tem suas raizes na economia neoliberal e na captura da
politica pelas elites (OXFAM, 2021, p.11).

A nocgdo da sustentabilidade social ndo se compatibiliza com esse quadro de extrema
desigualdade. Necessario registar que uma sociedade sustentavel pressupde que todos os
cidaddos tenham o minimo necessario para uma vida digna e que ninguém absorva bens,
recursos naturais e energéticos que sejam prejudiciais a outros. Isso significa erradicar a
pobreza e garantir igualdade material. Em resumo, implantar a velha e desejavel justicga social
(NASCIMENTO, 2012, p. 56). Nessa 6ptica, a concepc¢ao da sustentabilidade social pode ser
definida como a capacidade das geragdes atuais e futuras de criar comunidades saudaveis e
habitaveis, por meio de processos, sistemas, estruturas e relacionamentos formais e
informais de apoio ativo. Comunidades socialmente sustentdveis sao equitativas,
diversificadas, conectadas e democraticas e oferecem uma boa qualidade de vida
(MCKENZIE, 2004, p. 18).

Segundo Boff (2015, p.128), uma sociedade sera considera sustentavel na medida
em que se torna cada vez mais autonoma. Quando tiver superado niveis agudos de pobreza.
Quando seus cidadaos estiverem ocupados em trabalho significativos. Quando a igualdade
politica for continuamente buscada. Quando e a desigualdade econ6mica foi reduzida a niveis
aceitaveis. Por fim, a sustentabilidade social sera alcangada no momento que as estruturas
sociais forem capazes de se reinventar e se rearticular em prol da existéncia digna da
presente e das futuras geracoes.

O retrato dessa sociedade ideal ndo traz nenhum alento, muito pelo contrario,
escancara o quao distante se esta da construcdo de uma sustentabilidade em ambito social.

O conjunto de dados apresentando neste primeiro capitulo permite inferir que a questao
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habitacional no Brasil carece de maior atencao. O mercado habitacional privado e seu modelo
de financeirizacdo da moradia estruturaram um cenario de segrega¢do socioespacial e
intensa desigualdade. O acesso a moradia adequada esta restrito as camadas populacionais
que pode pagar por esse “bem/ativo financeiro”.

Diante disso, no segundo capitulo busca-se apresentar uma inciativa legislativa
recente voltada a regularizacao fundiaria e acesso a moradia adequada, a Lein? 13.465/2017.
A referida legislacio tem como escopo proporcionar condi¢des dignas de moradia e o
reconhecimento do direito a propriedade aqueles que, invariavelmente, sdo excluidos do

mercado habitacional formal e ocupam areas irregulares em busca de moradia.

3 A REURB COMO ALTERNATIVA PARA DEMOCRATIZACAO DO ACESSO A HABITACAO
E PROMOCAO DA SUSTENTABILIDADE SOCIAL NO BRASIL

Apresentados os contornos do modelo de financeirizacao do direito a moradia e seu
descompasso com a no¢ao de sustentabilidade social, propde-se, nesse momento, uma
analise da Lei Federal n? 13.465/2017, conhecida como Lei de Regularizacao Fundiaria
Urbana (REURB). Essa legislacdo tem sido enxergada com uma nova possibilidade para a
efetivacdo politica do direito a moradia, nos termos do artigo 6° da Constituicao Federal de
1988.

Alegislacdo abarca duas modalidades de regularizacao fundiaria urbana. A primeira
modalidade trata-se da Regularizacao Fundiaria de Interesse Social (REURB-S), voltada aos
nucleos urbanos informais ocupados por familias de baixa renda. Como destacado no capitulo
anterior, a demanda por moradia provém das camadas sociais mais carentes, justamente, por
se tratarem de extratos populacionais excluidos do mercado formal de habitagdo no pais.
Assim, essa primeira modalidade de regularizacdo fundiaria traz esperanca aos moradores

de muitas ocupagdes. Por outro lado, a Regularizacdo Fundiaria Especifica (REURB-E) diz
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respeito aos nucleos urbanos informais ocupados por aqueles que ndo se encaixam no
critério de baixa renda (BRASIL, 2017).

Para além dessas duas modalidades de regulariza¢do fundiaria, a legislacao institui
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporag¢do dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano. Nesse sentido, o artigo 92, paragrafo
19 da Lei estabelece que os poderes publicos formulardo e desenvolverao no espago urbano
politicas com base no principio da sustentabilidade econ6mica, social e ambiental, buscando
a ocupacao do solo de maneira eficiente e funcional (BRASIL, 2017). Dessa forma, a legislacao
introduz uma nova ordem urbana, reconhece o direito a moradia como um direito
fundamental social e procura, ao menos formalmente, combater o quadro de segregacdo
socioespacial latente no pais. Tudo isso tendo como principio basilar a sustentabilidade.

Ainda, a Lei elenca, em seu artigo 10, os objetivos da regularizacdo fundiaria urbana.
Cabe aqui mencionar alguns deles, como: a) identificar e regularizar os nucleos urbanos
informais, assegurando a prestacdo de servicos publicos aos seus ocupantes; b) ampliar o
acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia
dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regularizados; c) promover a
integracdo social e a geragdo de emprego e renda; d) garantir o direito social a moradia digna
e as condicdes de vida adequadas; e) garantir a efetivacdo da funcao social da propriedade;
e, por fim, f) ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes (BRASIL, 2017).

Nessa perspectiva, a regularizacao fundiaria de interesse social promete prover as
moradias o status de “legalidade” e, por consequéncia, garantir acesso a uma rede de
infraestrutura urbana que compreende o abastecimento de agua potavel, luz elétrica,
esgotamento sanitario, coleta de lixo, iluminacao publica, dentre outros servicos. Ou seja,

essa modalidade de regularizacao fundiaria tem o intuito de possibilitar as popula¢des de
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baixa renda o acesso a condi¢des de moradia adequada, garantindo, ainda que minimamente,
conforto, seguranca e higiene.

Nao s6 isso, a legislacdo preocupa-se também em promover a integracdo social e a
geracdo de emprego e renda. Evidentemente, os ocupantes de areas irregulares, muito além
das dificuldades ligadas a fruicao do direito a moradia, enfrentam uma série de outros
desafios. A exclusao social é um deles. Essas pessoas encontram-se as margens da “cidade
legal”, esquecidas e desvalorizadas. Isso reflete de forma direta no acesso a educagao formal,
no indice de empregabilidade e no rendimento auferido pelos moradores. Como apontado
por Boff (2015, p.128), uma sociedade sustentavel pressupde a erradicagdo da pobreza, o
pleno emprego, a igualdade politica, a redugao das disparidades economicas, entre outros
fatores. Por isso ndo se pode deixar de reconhecer que o objetivo de promover a integracao
social e a geracdo de emprego e renda consagrado na legislagdo é extremamente relevante.

Nessa esteira, a Lei parece trazer novas perspectivas para a democratizacdo do
acesso a moradia e reducdo das desigualdades sociais no Brasil. Certamente desmantelar o
mercado privado da habitacdo, estruturado ao longo de décadas, é tarefa um tanto quanto
complexa. Mas, a partir da referida legislagdo sera possivel promover a regularizacdo dos
nucleos urbanos informais, assegurando aos moradores o minimo necessario para uma vida
digna. Viver com dignidade é, de fato, uma condicdo indispensavel na busca pela
sustentabilidade social.

Contudo, apesar da relevancia da Lei Federal n¢ 13.465/2017, a sua
constitucionalidade levanta forte polémica, de tal sorte que contra ela foram interpostas trés
Acoes Diretas de Inconstitucionalidade: a ADI 5771, ajuizada pela Procuradoria-Geral da
Republica, a ADI 5787, de autoria do Partido dos Trabalhadores, e a ADI 5883, proposta pelo
Instituto de Arquitetos do Brasil - IAB. No ambito da ADI 5787, diversos orgdos se
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manifestaram em oposi¢do a lei, dentre eles o Conselho Nacional de Direitos Humanos8, o
Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios - MPDFT, por intermédio da Promotoria
daJustica e Defesa da Ordem Urbanistica - PROURB? e a 12 Camara de Coordenacao e Revisao
- Direitos Sociais e Atos Administrativos da Procuradoria Geral da Republical® (ROSA JUNIOR
etal, 2020, p.101).

De inicio, um dos pontos mais emblematicos da Lei é, justamente, a sua origem. A
legislacao é fruto da conversao da Medida Provisérian? 759 de 2016, editada pelo presidente
Michel Temer. Dessa forma, a sua promulgacdo ocorreu sem a participagao popular e sem
prévia elaboracdo de estudos técnicos. De acordo com Rosa Junior et al. (2020, p.101), essa
legislacao operou mudangas significativas no instituto da regulariza¢do fundiaria até entao
vigente. Também alterou mais de uma dezena de leis ordindrias aprovadas pelo Congresso
Nacional, muitas em vigor ha aproximadamente uma década e que haviam contado com
ampla participagdo popular para sua formulagao.

Nesse ambito, cumpre esclarecer que a politica de regularizacdo fundiaria de
interesse social foi uma conquista da sociedade civil organizada. Os movimentos sociais de
luta pela moradia, associacdes de moradores, setores da academia e politicos progressistas,
a partir do fim da década de 1970, no bojo do processo de democratizacao, organizaram-se
para reivindicar o direito a moradia (LOPES, 2020, p.119). Notadamente, o movimento de
reforma urbana representa a afirmacao desse direito social conquistado pelas ocupacoes
urbanas e a preservacao de seus lagos sociais e economicos com o territério (BRUNETT,

2009, p. 41).

8 Recomendacgio do Conselho Nacional de Direitos Humanos n2 05, de 27 de abril de 2017. Disponivel em:
https://www.gov.br/mdh/pt-br/acesso-a-informacao/participacao-social/old/cndh/recomendacoes-
1/recomendacao-05-regularizacao-fundiaria/view. Acesso em: 20/12/2020.

9 Nota Técnica da Promotoria da Justica e Defesa da Ordem Urbanistica n? 01/2017. PRO Disponivel em:
https://www.mpdft.mp.br/portal /pdf/noticias/abril_2017/Nota_T%c3%a9cnica_MP_759-2016_PROURB.pdf.
Acessoem 20/12/2020.

10 Recomendacgdo 12 Camara de Coordenagdo da Procuradoria Geral da Reptublica n® 01/2017. Disponivel em:
http://www.mpf.mp.br/pgr/documentos/nt_mpv_759.pdf. Acesso em 20/12/2020.
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Nesse sentido, a legislacdo anunciou um verdadeiro retrocesso nas conquistas das
ultimas décadas do movimento de reforma urbana, principalmente, no que tange a fungdo
social da propriedade e ao direito a moradia. A lei ampliou de forma inusitada a regularizagdo
fundiaria de interesse especifico e praticamente extinguiu questdes importantes para a
regularizacdo fundiaria de interesse social (LOPES, 2020, p.120). Dessa forma, a legislacao
rompeu com varios regimes juridicos e urbanisticos que estavam em vias de consolidagdo
nas politicas de regularizacdo fundiaria de interesse social.

O que também preocupa neste novo marco regulatério é o conjunto de interesses
por trds da sua concepgdo. A partir da nova lei, a politica de regularizacdo fundiaria foi
transformada em um instrumento atrativo para a incorporacdo imobilidria, ou seja,
aproximou consideravelmente a conquista do direito a moradia, consolidado pelo valor de
uso da posse da terra, aos interesses do mercado imobiliario (LOPES, 2020, p.120). Como
apontado no capitulo anterior, esse é um quadro sintomatico do processo de financeirizacao
da moradia. H4 a partir da Lei Federal n? 13.465/2017 um estimulo ao movimento de
conversdo do direito a moradia em mercadoria, a ser incorporada rapidamente pelo mercado
imobiliario.

Além dos problemas mencionados, a REURB enfrenta dificuldades praticas para a
sua concretizacdo. A titulo de exemplo, no artigo 19, paragrafo 12, da Lei Federal n®
13.465/2017, consta a exigéncia de que o auto de demarcagdo urbanistica seja instruido com
a planta e o memorial descritivo da area a ser regularizada. O rol de especificacoes do
memorial é extenso: deve-se determinar as medidas perimetrais, area total, confrontantes,
coordenadas georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, nimeros das
matriculas ou transcri¢des atingidas, indicacao dos proprietarios identificados e ocorréncia
de situacdes de dominio privado com proprietarios nao identificados em razao de descrigoes

imprecisas dos registros anteriores (BRASIL, 2017).
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Na maioria das ocupagdes irregulares é dificil precisar com exatidao alguns dos
requisitos constantes no referido artigo, pois os lotes e/ou moradias confundem-se, ha
dificuldade em apontar onde comeca e termina uma determinada moradia. Somam-se a isso
os custos elevados para moradores de baixa renda, bem como a necessidade de um tempo
consideravel para cumprir as exigéncias (ROSA JUNIOR et al., 2020, p.103).

Nao obstante, o artigo 35 da Lei Federal n? 13.465/2017, que trata do projeto de
regulariza¢do fundidria, ainda prevé uma série de requisitos de dificil cumprimento, como
por exemplo: a) levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento,
subscrito por profissional competente; b) planta do perimetro do nuicleo urbano informal
com demonstracdo das matriculas ou transcrigdes atingidas; c) estudo preliminar das
desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental; d) estudo técnico para
situacdo de risco; e) estudo técnico ambiental (BRASIL, 2017).

As exigéncias previstas na Lei Federal n? 13.465/2017 corroboraram para que os
ocupantes de areas irregulares permanecam em situacdo precaria de moradia. O aspecto
financeiro evidentemente é um dos fatores responsaveis por provocar a exclusdo das
camadas sociais mais carentes do mercado habitacional formal, sujeitando-as a
irregularidade fundiaria. Na medida em que a legislacdo traz em seu bojo requisitos
excessivamente onerosos para regularizacao, esta restringindo o acesso ao direito a moradia
e fortalecendo a légica excludente implementada pelo mercado de habitacional privado no
pais.

No que diz respeito a atuacao do poder publico na promocdo da regularizacao
fundiaria, o artigo 37 da mesma lei fornece algumas diretrizes. Estabelece que na REURB-S
caberd ao ente competente implementar a infraestrutura essencial, os equipamentos
comunitarios e as melhorias habitacionais previstos nos projetos de regularizacdo, assim

como arcar com os 6nus de sua manutencao (BRASIL, 2017). Porém, a administragdo publica
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alega sérias dificuldades para executar essas exigéncias legais, sob a justificativa de que nao
ha disponibilidade de recursos para tal (ROSA JUNIOR et al., 2020, p.104).

A partir da anadlise da mencionada legislacdo, pode-se constatar que esse
instrumento juridico capaz de promover a reforma urbana tende a impedi-la, por meio de
requisitos que destoam da realidade da maioria das ocupagdes irregulares. Isso nao é uma
novidade, desde o inicio da expansdo urbana no Brasil, a regulamentacdo do setor
habitacional era enxergada como inibidora da promocao privada. Quando enfim se decide
regulamentar o setor, a legislacdo urbanistica nasce para estruturar o mercado imobiliario
privado (FIX, 2011, p. 51). Os c6digos de obras, leis de zoneamento e parcelamento do solo
tiveram um claro papel de subordinar certas areas urbanas ao capital imobilidrio. A
normatividade contribui para a ordenacdo do solo de uma parte da cidade, mas também
corroborou para a configuracdo um cendrio de intensa desigualdade e exclusdo
socialll(MARICATO, 2003, p.154).

Essa é a realidade no Brasil, as ocupacdes irregulares sdo oriundas de um processo
de urbanizacdo excludente, sobretudo em razdo da falta de condi¢des financeiras da
populagdo de baixa renda em se inserir legalmente no mercado imobiliario, ocupando areas
improprias e que geralmente apresentam restricbes de uso (FERNANDES, 2006, p.4). O
fendmeno da financeirizagdo da moradia aliado a auséncia de instrumentos legais efetivos
acentuou ainda mais esse quadro critico. As iniciativas legislativas no campo da habitacdo
ndo tém um olhar cuidadoso para com as demandas do setor. Diante disso, esta cada vez mais
dificil garantir o exercicio de um direito a moradia adequada e, por consequéncia, ainda mais

distante de promover a sustentabilidade social.

11 As primeiras legislacdes urbanas editadas no Brasil ja revelavam um aspecto segregacionista/excludente. A
exemplo disso, tem-se o C6digo Municipal de Sdo Paulo, de 1920, que proibiu o uso de pordes para moradia.
Nessa mesma linha, o Cédigo Arthur Saboia de 1929, revisto em 1934, desaprova a existéncia de corticos na
cidade (MARICATO, 2002, p.151). Pordes e corticos eram habitados por pessoas de baixa renda que, ao longo
da histéria, foram excluidas das areas centrais das cidades brasileiras.
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A auséncia de um aparato publico voltado ao setor habitacional conforma esse
cenario de segregacdo socioespacial, fazendo com que a informalidade urbana ainda seja o
unico meio de alcangar o direito a moradia. Nessa linha, Fernandes (2006, p.7) aponta como
fator fundamental na criacao e reproducdo desse processo excludente de urbanizacdo a
prevaléncia de uma ordem juridica obsoleta, que seguiu afirmando o paradigma anacrénico
do Cddigo Civil de 1916, reforcando assim a tradicao histérica de reconhecimento de direitos
individuais de propriedade sem uma maior qualificagdo. Como resultado, por muitas
décadas, o escopo para intervengao do poder publico na ordem da propriedade imobiliaria,
via planejamento territorial e gestdo urbana, era muito reduzido, especialmente no nivel
municipal. Até hoje, a maioria dos municipios brasileiros possui um conjunto insuficiente de
leis urbanisticas basicas — que determina perimetros e aprova c6digos de obras tradicionais.

Considerando a trajetoria historica das legislagdes urbanisticas, a expectativa quanto
a aplicabilidade e cumprimento da Lei Federal n® 13.465/2017 nao é tao positiva. Ademais,
dada a forma de criacdo da Lei, é justificavel o receio de que, ao invés de solucionar os
problemas que envolvem o direito a moradia, acabe favorecendo a especulagdo imobiliaria e
o afastamento das pessoas mais pobres das regides centrais e mais valorizadas das cidades.
Contudo, a Lei ainda é um instituto novo, ndo se sabe o que ocorrera quando ela for utilizada
com frequéncia. O que se pode inferir aqui é que a legislacdo apresenta ao menos uma
pretensao de democratizar o acesso a moradia adequada no Brasil, a partir da regularizacdo

fundiaria de interesse social.

4 CONCLUSAO

A presente pesquisa buscou responder ao seguinte questionamento: a Lei Federal n?

13.465/2017, que dispde sobre a regularizacio fundiaria urbana (REURB), pode

bY

democratizar o acesso a moradia adequada no Brasil? Para apresentar uma resposta
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satisfatdria a essa problematica realizou-se uma analise mais aprofundada dos contornos do
direito a moradia.

Destacou-se, ainda no primeiro capitulo, que o quadro de segregacao habitacional
instaurado no pais tem suas raizes assentadas em um processo de urbanizacdo excludente. O
mercado habitacional brasileiro permaneceu relegado as maos de investidores privados por
décadas, o que fez com que a provisao de moradia, historicamente, fosse orientada por uma
logica capitalista. A casa deixou de ser um bem de uso para se tornar um ativo financeiro.
Deflagrou-se assim um modelo de financeirizacao da moradia.

A positivacdo do direto a moradia junto ao texto constitucional brasileiro ndo foi
suficiente para a garantia da igualdade material. Notadamente, hd um contingente
significativo de brasileiros cujo direito a moradia adequada segue desatendido. Essa
circunstancia impacta no exercicio de uma série de outros direitos, corroborando para que
se verifique no Brasil um quadro de intensa desigualdade social. De tal forma, o modelo de
financeirizacdo da moradia mostra-se incompativel com a no¢ao de sustentabilidade social.

Nesse ambito, resta evidente que a Lei Federal n? 13.465/2017, sozinha, ndo é capaz
de alterar o cendrio habitacional brasileiro. Democratizar o acesso a habitacao é tarefa ardua
que demanda o esfor¢co conjugado de todos os entes do Poder Publico. Para além disso, a
legislacdo apresenta pontos controversos quanto a sua aplicabilidade e possibilidade de
cumprimento. No entanto, seu objetivo central é a efetivagdo politica do direito a moradia,

logo, pode trazer algumas perspectivas de mudancas para o setor habitacional no Brasil.
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