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INTRODUCAO

REGULARIZAGCAO FUNDIARIA - O URBANISMO E O
CAMINHO PARA CIDADANIA.

Em razdo do mais recente mar-
co legal sobre a regularizacéo
fundiaria - Lei n° 13.465 de 11 de
julho de 2017, alguns debates se
acenderam acerca dos proble-
mas urbanos que afligem as mais
diversas cidades, especialmente
as suas ocupacoes clandestinas.
Considerando a condigao atual
da cidade de Uberlandia e seus
assentamentos precarios, bem
como a necessidade de regulari-
zagao, este trabalho visa analisar
os instrumentos normativos e
sua aplicagcdo na Ocupacao Fidel
Castro.

Através dos dispositivos cons-
titucionais restou estabelecido
que o municipio exerce um papel
central na elaboragéo e execugédo
de politicas de desenvolvimen-
to urbano em seu territério. O
instrumento salutar para a con-
solidacéo das politicas publicas
urbanas advém da obrigatorieda-
de do Plano Diretor para cidades
com mais de 20.000 habitantes,
ferramenta fundamental para

o desenvolvimento da funcédo
social da cidade.

O Estatuto da Cidade, Lei

10.257/01, vem regulamentar
e instituir os instrumentos ne-
cessarios ao cumprimento dos
preceitos constitucionais.

A ilegalidade fundiéria que, ao
longo de décadas, marginalizou
uma consideravel camada da
populagao, passa a ser enfrenta-
da com implementacédo de uma
nova e relevante politica de regu-
larizagdo. Embora seja necessa-
rio o registrar que apenas dispor
dos meios ndo resolve a questao,
sem que haja vontade politica
dos agentes publicos.

De qualquer forma, a regulari-
zagao fundidria é o elemento
indispensavel para efetivagdo do
direito a moradia, que constitui
por si um fator indissociavel ao
exercicio pleno da cidadania.

Para esbocarmos um ideal de
regularizagdo fundiaria, se faz
necessdria busca de uma com-
preensdo da constituicdo da
cidade, sua forma de ocupacédo
e construcao de suas periferias
assim como os valores que estru-
turam a sua dindmica urbana.



Nesta conjuntura, importante
observar o processo de urbani-
zacao das cidades brasileiras,
contextualizando a condigdo sé6-
cio-politica das periferias e suas
consequéncias sécio espaciais.
No ambito local, Uberlandia

se apresenta, enquanto cidade
média, com a mesma légica de
crescimento espraiado e segre-
gado das grandes metrépoles
brasileiras, seja pela cultura
patrimonialista e rentista, seja
pela ndo aplicagédo das garantias
constitucionais de funcéo social
da terra, em suma, problemas
invariavelmente perpetrados

no universo urbano das cidades
brasileiras.

A complexidade dos processos
sociais que estruturam o espago
urbano sera determinada por
uma série de fatores que que
véo desde a condigao fisica do
espacgo, passando por aspectos
socioecondmicos, politicos e
culturais dentro de uma confor-
magao social representada pelo
poder publico, pelos movimentos
sociais, pelos agentes imobilia-
rios, dentre outros, no modelo
capitalista de producéo da ci-

dade. Todos estes fatores sédo
preponderantes nas questdes do
desenvolvimento urbano, mor-
mente na construgéo da periferia
e a consequente segregacao
espacial havida hodiernamente.

Outra perspectiva, é o entendi-
mento da construgdo do espacgo
urbano a partir da legislacao.
Historicamente, as questdes fun-
didrias urbanas ndo receberam a
atencao devida no ordenamento
juridico brasileiro, desde o marco
regulatério da disciplina, mate-
rializado pela Lei de Terras em
1850, a questao da propriedade
privada e seus desdobramentos
foram predominantes. Assim, ao
longo do tempo pouco se legis-
lou sobre o tema, cuja regula-
mentacao se deu de forma local
e pontual.

Apenas em 1979, com o adven-
to da Lei 6.766, o Brasil passa a
tratar as questdes do solo urbano
de modo abrangente, pautando-
-se por uma regulamentagao no
parcelamento do solo e indices
urbanisticos sem, contudo, trazer
avancos na esfera social.
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Com a Constituicao Federal de
1988 — a carta Cidada, foi inau-
gurada uma nova era para as
questdes fundiarias urbanas, pois
a partir de uma definicédo da fun-
¢éo social da cidade (Artigo 182),
e funcao social da propriedade
(artigo 5°, XXII) e o direito &4 mo-
radia (Artigo 6°), dentre outras
garantias individuais e sociais, a
questdo fundidria urbana passa a
protagonizar as discussdes sobre
as cidades. No mesmo ordena-
mento (Artigo 182), ficou deter-
minado que:

Art. 182. A politica de
desenvolvimento urba-
no, executada pelo Po-
der Publico municipal,
conforme diretrizes ge-
rais fixadas em lei, tem
por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimen-
to das fungdes sociais
da cidade e garantir o
bem-estar de seus ha-
bitantes. (Regulamento)
(Vide Lei n° 13.311, de 11
de julho de 2016)

§ 1° O plano diretor,
aprovado pela Camara
Municipal, obrigatério
para cidades com mais
de vinte mil habitantes,
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é o instrumento basico

da politica de desenvol-
vimento e de expansio

urbana.

§ 2° A propriedade
urbana cumpre sua fun-
¢éo social quando aten-
de as exigéncias funda-
mentais de ordenagéo
da cidade expressas no
plano diretor.

§ 3° As desapropriagdes
de imdveis urbanos
serdo feitas com prévia
e justa indenizagdo em
dinheiro.

§ 4° E facultado ao Po-
der Publico municipal,
mediante lei especifica
para area incluida no
plano diretor, exigir, nos
termos da lei federal,
do proprietéario do solo
urbano n3o edificado,
subutilizado ou ndo
utilizado, que promova
seu adequado apro-
veitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edi-
ficagdo compulsorios;

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



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

A matriz lefebvriana de direito
a cidade, inspirou muitas agoes
que redundaram na insergdo de
um capitulo especifico para a
politica urbana, no texto consti-
tucional, em que se reconhece
a funcionalizagéo da proprieda-
de urbana e da prépria cidade
(CRUZ, 2018, p. 69).

Diante do arcabouco juridico
apresentado, foram contempla-
dos estatutos legislativos que
orientam as questdes urbanas,
quer seja pelo Estatuto das Ci-
dades, seja pela elaboracdo do
Plano Diretor Municipal.

Sem dulvida, o panorama legis-

lativo abre um leque de possibi-
lidades para o desenvolvimento
urbano. Sem embargo, a preca-

riedade na execucédo de politicas
urbanas, a ndo observancia dos
principios estatuidos e o modo
capitalista da produgéo da cida-
de, consolidam um modelo de
ocupacao excludente que nao
faz correspondéncia com os prin-
cipios constitucionais.

O padrao de urbanizacao de-
senvolvido nas cidades acabou
por estimular o crescimento de
processos informais de ocupacéo
territoriais em face das crescen-
tes demandas da populagdo sem
acesso ao solo urbano e, por
conseguinte, a moradia digna.

Em face deste panorama, o po-
der publico passa a desenvolver
politicas de regularizacao fundia-
ria que visam outorgar legalidade
e/ou legitimidade aos assenta-
mentos consolidados a partir de
uma origem ilegal.

Este trabalho busca compre-
ender a cidade de Uberlandia e
suas periferias, neste contexto.
Por isso, foi escolhido um recor-
te da cidade - a ocupacgao Fidel
Castro, para, a partir deste ter-
ritério, perscrutar o desenvolvi-
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mento deste processo que envol-
ve a complexidade das tensdes
sociais, a integragao socioespa-
cial, a gestao fundidria e agcao os
agentes produtores do espaco.
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OBJETIVO
GERAL

Através de analises dos aspectos
urbanisticos, econdmicos, so-
ciais e ambientais, compreender
a construcdo da cidade e suas
fungdes no contexto da inclusdo
e o desenvolvimento social, a
ponto de efetivar-se plenamente
o direito constitucional da mora-
dia digna e, por conseguinte, o
alcance pleno da cidadania.

Tomar por base os aspectos
juridicos, sociais e ambientais

a viabilidade de legalizar a pos-
se e propriedade de de areas
urbanas ocupadas em descon-
formidade com a Lei para fins
de habitagdo, implicando, ne-
cessariamente, em um desenho
urbano que resgate os valores
da cidadania e a da qualidade de
vida da populacao beneficiaria.

OBJETIVO
ESPECIFICO

Os objetivos especificos a serem
alcancados sao: através da anali-
se dos instrumentos de regulari-
zacao fundidria propor a regulari-
zacgao da Ocupacao Fidel Castro
em Uberlandia, apresentando os
elementos minimos da configu-
ragdo espacial da area.
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JUSTIFICATIVA

A regularizagéo fundiaria e suas
consequéncias no urbanismo

é de vital importancia para
compreensdo da cidade que

tem se mostrado cada vez mais
segregada, cada vez mais de-
sigual. Desenvolver um projeto
que reconhega no urbanismo

os caminhos para uma cidade
mais democratica é traduzir os
principios do Estatuto da Cida-
de onde ficou instituido que a
fungéo social da propriedade e o
direito a cidade sdo os principios
da politica urbana e pressupos-
to fundamental para o exercicio
pleno de cidadania.

O interesse no tema da regulari-
zacao fundidria se deu ao partici-
par, como monitora de Atelié VII,
de estudos na ocupacéo Elisson
Prieto (Gléria), e participagdo

no projeto social ABC do Gléria
naquela localidade, podendo
acompanhar o inicio do processo
de regularizagéo realizado pela
COHAB-MG, apés conhecer a
Ocupacgéo Fidel Castro, identifi-
quei como area de estudo ideal,
por ser uma ocupagcéo relativa-
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mente recente, pela a aproxima-
¢do com membros do Movimen-
to dos Trabalhadores Sem Teto
(MTST), o que contribuiu para
pesquisa e levantamentos na
area.



1. BREVE HISTORICO DO
PROCESSO DE URBANIZACAO
E CONTEXTUALIZACAO
POLITICA.
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Ao longo da histéria do urba-
nismo brasileiro a dindmica da
producédo das cidades enquanto
espaco coletivo que abriga a
vida social e politica, é materia-
lizada pela complexidade das
condigdes sociais refletidas na
apropriagcdo o espago urbano no
contexto econémico, politicos e
cultural.

O crescimento acelerado das
populagdes urbanas a partir da
segunda metade do século XX
traz, como consequéncia, uma
desproporgao entre a oferta de
condigdOes basicas para a sobre-
vivéncia nas cidades e a deman-
da, sendo este um dos fatores
que explicam a crise urbana
brasileira.

O processo de urbanizagao bra-
sileiro, segundo Vera (2017, p.13)
“se colocado em dados, ilustra
claramente tal desproporgao
anunciada, sendo que o pais teve
um aumento em sua populagdo
urbana, que na década de 1940
era de 26%, para 81% nos anos
2000 (IBGE, 2010); em numeros,
as cidades brasileiras tiveram
que absorver uma populagao

de 125 milhdes de pessoas em
um curto periodo de 60 anos. O
aumento na ultima década do
século XX foi bastante significa-
tivo, com cerca de 22 milhdes de
pessoas incrementando as po-
pulagdes das cidades brasileiras.
(IPEA, 2014).”

Em seu artigo intitulado Urbanis-
mo na periferia do mundo globa-
lizado, Erminia Maricato rela-
ciona alguns marcos histéricos
desse crescimento urbano:

Vamos lembrar rapida-
mente alguns marcos
histéricos relacionados
a esse crescimento
urbano. O Brasil deixa o
século XIX com apro-
ximadamente 10% da
populacdo nas cidades
(Santos, M. 1993). Con-
siderando o universo
das Américas, o Brasil
j& apresentava cidades
de grande porte desde
o periodo colonial, mas
é somente a partir da
virada do século XIX e
das primeiras décadas
do século XX que o
processo de urbani-
zacao da sociedade
comeca realmente a se
consolidar, impulsio-
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nado pela emergéncia
do trabalhador livre,
pela Proclamagéo da
Republica e por uma
industria ainda incipien-
te que se desenrola na
esteira das atividades
ligadas a cafeicultura e
as necessidades basicas
do mercado interno.
(MARICATO, 2000, p. 21
apud VERA, 2017, p.13).

O ciclo de modernizagéao ur-
bana brasileira registrado nas
primeiras décadas do século XX,
foi marcado pelos conceitos de
higiene, circulagéo e estética.
Intervengdes que procuravam
formalizar uma nova modernida-
de visual e simbdlica, negando a
cultura colonial que, até o final
do século passado, presidiu a
formacéo das estruturas urbanas.
As reformas das areas centrais
acabam por produzir a divisdo
social do espacgo urbano, com a
segregacédo da classe trabalha-
dora em razéo da “expulsdo de
grandes contingentes populacio-
nais destas novas areas centrais
valorizadas para regides preca-
rias nas franjas das cidades sem
nenhuma infraestrutura.” (VERA,
2017).

O processo de urbanizacao
brasileira embora acompanhe as
transformagdes econémicas, ndo
se desvinculou do modelo agra-
rio tendo em vista que a questao
fundiaria dominou cenério politi-
co e econdmico. Percebe-se que
independente da emergéncia do
trabalhador livre em 1888 e as
transformagdes econdmicas, as
cidades brasileiras continuariam
a ter seus edificios construidos e
mantidos por trabalho escravo,
onde se perpetuou a ideia do po-
der politico associado ao patri-
monio pessoal, tal associagéo é
bastante evidente até os tempos
atuais e afetam diretamente a
realidade das cidades brasileiras.
(MARICATO, 2000).

Consideraveis avangos na mo-
dernizacdo da sociedade brasilei-
ra foram registrados a partir da
década de 1930, devido as politi-
cas de substituicdo de importa-
¢do e o inicio da industrializacéo,
fortalecendo o mercado interno
sem, contudo, haver o enfreta-
mento das desigualdades.

Desse ponto de vista, é partir
da década de 1950 com a nova
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politica de producéo de bens
duraveis — eletrbénicos, eletrodo-
mésticos e o tdo consagrado au-
tomovel - percebe-se uma trans-
formacéo profunda no modo de
vida da populagédo brasileira, in-
fluenciando também no ambien-
te construido das cidades, desde
a ocupacgao do solo até o interior
das moradias. Neste momento, a
modernidade dos bens de consu-
mo convive em conjunto com as
precérias condicdes de moradia
e urbanizacao dos bairros peri-
féricos, caracteristica de paises
sul-americanos inseridos na légi-
ca capitalista global.

Em 1950 o processo de
industrializacdo entra
em nova etapa. O pais
passa a produzir bens
duraveis e até mesmo
bens de producéo. Para
Celso Furtado, com
essa “nova dependén-
cia” o centro das deci-
sdes ndo é mais interno
ao pais e nem tem o
mercado nacional como
seu epicentro. A depen-
déncia se aprofunda,
bem como a insergédo
subalterna do pais na
divisdo internacional do
trabalho. (MARICATO,
2000, p. 22).

A industrializagao nao resultou
na independéncia externa, sendo
essa a realidade do Brasil e dos
demais paises latino-america-
nos subdesenvolvidos, fato que
também afeta a produgéo do
ambiente construido. Segundo
Vera (2017), “no Brasil, os ci-

clos da cana, ouro, café, dentre
outros, afetaram diretamente o
processo de desenvolvimento da
nagao, onde a nogéo de autono-
mia se perdia e territérios foram
arrasados em funcédo das deman-
das do mercado externo, ou seja,
se o mercado nao precisa mais
do café, o mesmo é descartado
para que a oferta acompanhe a
demanda, trabalhadores ficam
desempregados, estruturas sdo
abandonadas, enfim, varias es-
feras sdo afetadas e o ambiente
construido é afetado diretamen-
te.”

O crescimento das cidades nao
se traduziu em investimentos na
infraestrutura, a auséncia de sa-
neamento, em areas longinquas
e carentes de equipamentos pu-
blicos, cultura, lazer sao o retrato
da precariedade urbana.
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Nas décadas de 1960 e 1970,
registrou-as altas taxas de ur-
banizacdo. Decorrentes, de um
lado, de elevadas taxas de cres-
cimento vegetativo e, de outro,
da rapida transformacéo do
perfil demogréfico do pais, nesta
ocasiao grandes contingentes
populacionais passaram do cam-
po para a cidade, constituindo
uma forte pressdo sobre a oferta
de imdveis residenciais, situa-
¢éo caracterizada, muitas vezes,
como deficit habitacional”, isto
significa que havia uma incapa-
cidade, sobretudo nas maiores
cidades, de crescimento da a
oferta de iméveis, de modo que a
demanda pudesse ser atendida.
Ciente de que esse deficit tem
maior relagcdo com o tamanho
da demanda solvavel, do que
propriamente com incapacidade
do setor imobiliario de produzir
um estoque que correspondesse
as necessidades crescentes de
habitacdo em meios urbanos.
SPOSITO (2009, p. 40).

A criagcdo do Banco Nacional
de Habitagdo (BNH) e o SFH
(Sistema Financeiro da Habita-
cd0) 1964, ja no regime militar,

traz uma nova possibilidade de
solucionar o problema da falta
de moradia com o propésito de
orientar e disciplinar a politica
habitacional, promovendo a
construgdo e aquisi¢ao de casas
préprias, principalmente para

as classes de baixa renda, para
viabilizar estes objetivos o fi-
nanciamento, compra e venda
dessas moradias ficariam a cargo
das Cooperativas Habitacionais
— COHABs (Cooperativas Habi-
tacionais) e INOCOOPs (Instituto
de Orientacgéo as Cooperativas
Habitacionais). (MOURA e SOA-
RES, 2009, p.08).

O BNH foi incapaz de atingir a
sua finalidade, pois ndo solucio-
nou os problemas de moradia
das populagdes marginaliza-
das, e nao resolveu a demanda
do déficit habitacional do pais.
Priorizando a classes medias e

e altas, o BNH desenvolveu sua
politica aliada aos interesses do
capital imobiliario, sem aprofun-
dar-se nas questdes fundidrias
ao contréario do que o Instituto
de Arquitetos do Brasil - IAB
exigia como proposta de reforma
urbana, tdo necessaria naquele
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momento.

Marcada por profunda crise
econdmica, a década dos 1980,
considerada uma década perdi-
da, registra uma nova classe mé-
dia urbana, ndo de garantiu aos
contingentes da populagdo mais
pobre os direitos sociais basicos,
como a moradia, ante a elevada
taxa de desemprego, informali-
zacdo do trabalho, diminuigao da
renda do trabalho, exacerbacéo
das desigualdades, dentre ou-
tros.

Neste cenadrio, o que se teste-
munhou foi o crescimento da
violéncia urbana, a segregacéao
socioespacial, a degradacédo am-
biental, os processos de ocupa-
¢coOes de areas irregulares, am-
pliando a crise urbana ganhando
uma intensidade que persiste até
os dias atuais, sinalizando que

a politica urbana brasileira tem
sido excludente ao longo de toda
sua histoéria.

A tragédia urbana brasi-
leira ndo é produto das
décadas perdidas, por-
tanto. Tem suas raizes
muito firmes em cinco
séculos de formacao da
sociedade brasileira,
em especial a partir da
privatizagdo da terra
(1850) e da emergéncia
do trabalho livre (1888).
(MARICATO, 2000, p.
24).

Ao longo do desenvolvimento da
urbanizagao brasileira, o proces-
so de exclusdo resultou em cida-
des fortemente marcadas pelos
assentamentos ilegais, loteamen-
tos clandestinos inadequados ao
ambiente urbano, ocupados por
populacdo de baixa renda sem
qualquer seguranca da posse,
vulneravel aos riscos ambientais
e suscetivel a repressao estatal.

Outro aspecto a ser considerado
é forma com a qual se tratou a
globalizagéo e seus efeitos no
inicio dos anos 1990. O Consenso
de Washington vem alicergando
essas politicas com as seguintes
recomendacgdes: abertura eco-
némica e comercial, aplicagdo da
economia de mercado e refor-

1. BREVE HISTORICO DO PROCESSO DE URBANIZAGAO
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mas previdencidria, trabalhista
e fiscal. Ocorre que, as politicas
publicas esteadas no neolibera-
lismo, trazem em si a promessa
de acelerar o desenvolvimento,
mas o que se verificou, espe-
cialmente, na América Latina

foi um verdadeiro colapso nas
economias. As reformas espera-
das ndo se concretizaram como
planejado. As crises financeiras
se traduziram em endividamento
junto ao FMI e BID, aumento da
divida publica e acirramento das
desigualdades sociais.

A globalizagdo apro-
funda e diversifica a
desigualdade numa
sociedade histérica e
tradicionalmente desi-
gual. Faz muita diferen-
¢a iniciar o processo de
reestruturacao produti-
va a partir de uma base
de pleno emprego ou
de direitos universais
relativamente exten-
sivos, em vez de uma
base na qual os direitos
sdo privilégios de al-
guns. (MARICATO,2015,
p. 74).

O pifio crescimento econdmico
da década de 1990 nao colabo-
rou para o esperado do desen-
volvimento social. O acesso ao
emprego, saude, educacgéo e
moradia permaneceram preca-
rios. Assim, as politicas publicas
ndo foram capazes de atender
as demandas sociais, e mesmo
quando realizadas como no caso
do Sistema de Financiamento

da Habitacdo-SFH, que gerou
mais de 2 milhdes de unidades
habitacionais, ndo promoveram a
esperada inclusdo. O modelo de
producao capitalista da cidade,
excluiu a cidade informal, pois
os bancos exigiam documen-
tacdes legais para a aprovacgéao
de créditos; até os dias de hoje,
apesar dos grandes avangos com
relagcdo a politica habitacional
que incluiu classes mais baixas,
o financiamento de habitacao
para familias de baixa renda - 0
a 3 salarios minimos — é bastante
restrito. VERA (2017).

E preciso destacar que, a par-
tir da introducdo do conceito
da funcéo social da cidade e
propriedades na Constituicdo
de 1988, importantes marcos

REGULARIZAGAO FUNDIARIA - O URBANISMO E O
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institucionais sdo consolida-
dos, tais como a Lei do Estatuto
da Cidade (2001), a criacéo do
Ministério das Cidades (2002), e
o Programa Minha Casa, Minha
Vida juntamente com o institu-
to da Regularizagcédo Fundiaria
(2009). Destaca-se neste con-
texto o langamento do Programa
de Aceleracao do Crescimento
(PAC), destinado a financiar
dentre outros a infraestrutura
social (dgua, esgoto, drenagem,
destino do lixo, recursos hidricos
e pavimentacédo. Federalizando
o Programa de Urbanizacao de
Favelas, buscando regularizar e
requalificar dreas ocupadas irre-
gularmente.

Responsavel por aquecer o
mercado imobilidrio, o Programa
Minha Casa, Minha Vida nasce
com a finalidade explicita de
enfrentar a crise econdmica,
segundo Maricato (2015, p. 37)
“Retoma-se a visdo empresarial
da politica habitacional, ou seja,
da construgdo de novas casas,
apenas, em levar em conside-
ragdo o espaco urbano em seu
conjunto e muito menos a cida-
de ja comprometida pela baixa

qualidade.”

Fica cada vez mais claro que no
contexto urbano atual, a rela-
¢éo entre mercado imobiliario,
empresas de transporte publi-
co, dentre véarios outros setores
privados, se infiltram nas gestdes
urbanas através de lobbies e
financiamento de campanhas,
determinando assim os rumos
do crescimento das cidades. A
flexibilizacdo das leis vem dessa
relagédo patrimonial-politica, pro-
veniente do Brasil col6nia de tal
sorte que as leis urbanisticas séo,
na sua maioria, elitistas e tecno-
craticas, e ndo reservam espaco
para os pobres nas areas centrais
dotadas de infraestrutura e servi-
¢os. A cultura juridica dominante
ainda nao reconhece plenamen-
te o principio constitucional da
funcéo social da propriedade
(FERNANDES, 2009).

A cidade é, em grande
parte, reproducéo da
forca de trabalho. Des-
de sempre, essa repro-
dugéo, entre nds, ndo
se deu totalmente pelas
vias formais, e sim pelos
expedientes de subsis-
téncia. Essa caracteristi-
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ca marca decisivamente
a producdo das cidades.
O patrimonialismo im-
pediu o surgimento da
esfera publica, alimen-
tando o fisiologismo,

o paroquialismo, o
clientelismo e o privilé-
gio, possiveis, constatar
até mesmo na Camara
Municipal da mais po-
derosa cidade brasileira
em pleno ano 2000. A
relagédo de favor tem
mais prestigio do que as
diretrizes de qualquer
plano holistico. (MARI-
CATO, 2000. p. 24)

Nos ultimos anos o Brasil vive
uma estabilidade econdémica

e social que tem ampliado as
desigualdades sociais. Em nome
a austeridade fiscal, a reforma
trabalhista e emenda constitu-
cional aprovadas no governo do
Presidente Michel Temer, imp0s
o teto dos gastos publicos trouxe
reflexos que afetam diretamente
em areas esséncias para a popu-
lagdo, aumentando a informali-
dade e o desemprego.

Assim, ndo se vislumbra em

um futuro préximo a adogéo de
politicas publicas capazes de
combater as profundas desigual-

dades resultantes do déficit habi-
tacional, da segregacéo espacial,
do avanco da violéncia urbana e
da degradacdo do meio ambien-
te, ou seja, da exclusdo do direito
a cidade.

Neste contexto, ha de se desta-
car que as instituicdes formais
ndo tém o interesse em incluir na
politica urbana as demandas por
moradia, servicos e infraestru-
tura que garantam o direito a ci-
dade. Restando aos movimentos
sociais impulsionar e mobilizar as
comunidades em forma de luta e
resisténcia pelas diversas formas
de inclusao social, especialmente
nas garantias constitucionais de
direito a cidade e a moradia.

REGULARIZAGAO FUNDIARIA - O URBANISMO E O
CAMINHO PARA CIDADANIA.
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1.2 A CIDADE DE UBERLANDIA
E SUAS PERIFERIAS

REGULARIZAGCAO FUNDIARIA - O URBANISMOE O
CAMINHO PARA CIDADANIA.

O espacgo urbano é estruturado
de forma complexa, para enten-
der a sua constituicao e trans-
formacéo no contexto da urba-
nizagao brasileira destacamos
Uberlandia — enquanto cidade
média, apresenta significativas
transformacdes morfoldgicas ao
longo do tempo, evidenciando,
embora em escala menor, mes-
ma légica de segregacao socio-
espacial presente nas grandes
metrépoles brasileiras apresen-
tando a mesma dindmica capita-
lista nacional que se distancia da
funcgéo social da terra.

Segundo Soares(1988, p, 37), “ao
final da década de 30, a cida-

de possuia aproximadamente
19.000 habitantes e transforma-
¢coes significativas se apresenta-
vam em sua forma e conteudo.
Esta fase representou para Uber-
landia uma época de grandes
mudancas, sobretudo encetadas
pela necessidade de se adequar
a estrutura urbana as reais ne-
cessidades de acumulacgéo de
concentragao do capital.”

A industrializagao de Uberlandia
gera demanda por moradia o que

obriga as industrias a construir
ou alugar casas para os seus
funciondrios. Desta demanda
surgem as vilas operarias que
seriam o ponto chave para a
expansao da periferia da cidade,
por meio da incorporacgéo de
areas rurais ao espaco urbano
da cidade, que acompanharia a
localizagao das industrias e da
estacao ferroviaria.

Dessa forma, constata-se que o
surgimento da periferia de Uber-
landia/MG ocorreu muito cedo,
em virtude do déficit habitacio-
nal que se instalava na cidade no
inicio do seu desenvolvimento.
Assim, até 1940, a periferia de
Uberlandia era formada pelo
bairro Patriménio e pelas vilas
Operéria (1925), Martins (1925),
Osvaldo (1938), Carneiro (1938),
Santa Teresinha (1936) e Brasil
(1936). MOURA E SOARES (2009,
p. 25).

A partir da década de 1940, a
cidade de Uberlandia/MG foi
experimentando um grande
crescimento, mas sem um plane-
jamento adequado, pois bairros e
vilas surgiam a todo o momento,
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facilitando a aquisicdo do bem/
terreno, visto que, devido a gran-
de demanda, o preco dos terre-
nos néo era alto.

O acelerado crescimento ex-
pandia a cidade para todos os
lados em 1970, a populagédo do
municipio ja era de aproxima-
damente 125.000 habitantes, o
que demonstra um acelerado
crescimento, responsavel pela
expansao da cidade para todos
os lados, marcando o processo
de ocupacao das periferias.

Para ilustrar melhor este exem-
plo o gréfico abaixo demonstra o
crescimento desproporcional da
quantidade de lotes em fungao
da populagao urbana, eviden-
ciando a légica especulativa,
(VERA, 2017).

década 40
7.000 lotes

21.000 habitantes

40% vazios

década 50
28.271 lotes

61.142 habitantes

56,5% vazios

Entre a década de 1950 e 1970,
os loteamentos eram aprovados
sem muitas restricdes ou exigén-
cias técnicas, sendo comum a
desapropriagdo de terrenos para
abrigar equipamentos publicos,
a auséncia de legislacdo sobre

o tema gerou a formacéo de
bairros sem a devida estrutura,

desconectados do tecido urbano.

Entre 1950 e 1970, o
codigo de Obras e
Posturas de Uberlandia
s6 apresentava legisla-
¢cOes sobre as questdes
de higiene, espacos
publicos, dentre outras
regras para construgédo
civil e leis de transito;
enfim nao havia nenhu-
ma legislacéo sobre o

uso e ocupacéo do solo.

Até a década de 1980
sabia-se que todas as
terras urbanas de Uber-
landia, estavam con-

1966
+ 29.513 lotes

95.570 habitantes

69% vazios

Grafico 01- Aumento nos lotes vazios da cidade de Uberlandia. Fonte: VERA
(2017)

centradas nas méos de
sete grandes empresas
imobiliarias, que seriam
responsaveis pelos
loteamentos urbanos.
(SOARES et al., 2010).

A partir de meados da década
de 1980, surgem os movimen-
tos populares na cidade, que
segundo Vera (2017): “passam a
exigir descentralizagao das agdes
administrativas, buscando as-
sim um novo modelo de gestao
que incluia as necessidades da
populacao e suas prioridades
sociais. Foram criados conselhos
e organizagdes representativas
da sociedade, e Foruns Nacionais
de Participagao Popular; O IAB -
Nucleo Uberlandia (INSTITUTO
DE ARQUITETOS) juntou-se a
Prefeitura Municipal de Uber-
landia e a Camara para desen-
volver a proposta de criagcédo da
Lei de Uso e Ocupacgao do Solo.
No mesmo periodo, no governo
Zaire Rezende, foi criado um
dos primeiros instrumentos para
a contencao da especulagéo
imobiliaria na cidade — O IPTU
progressivo, contudo a Camara
Municipal, rejeitou tal proposta
em nome dos interesses do capi-
tal imobiliario especulativo;”

Ainda na década de 1980, a Zona
Norte da cidade ja estava bem
consolidada, inclusive com o
crescimento acompanhando o
eixo da Zona Industrial de Uber-
landia. Alguns bairros periféricos
comecgaram a ocupar os vazios
do limite urbano no oeste da
cidade, como o bairro Luizote de
Freitas com seus incipientes con-
juntos habitacionais, Tocantins,
Taiaman e Dona Zulmira; além de
algumas chacaras como a Pano-
rama e o Morada Nova.

Haviam poucos condominios
horizontais, um deles que surgiu
enquanto loteamento de sitios
para recreagao, foi o Mansdes
Aeroporto, na Zona Leste de
Uberlandia; enquanto outros
bairros ja existiam préximos ao
aeroporto da cidade. Ainda neste
setor, o bairro Santa Moénica se
desenvolvia em fungéo da po-
laridade da UFU Santa Monica;
enquanto isso, no extremo Leste,
existia o bairro Alvorada, um dos
primeiros bairros periféricos da
regido.

Na Zona Sul, o dinamismo ain-
da ocorreu mais gradualmente;
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alguns bairros de classe alta ja
existiam, como o Morada da
Colina (década de 1970) e Jar-
dim Karaiba (década de 1980) - a
regido ja apresentava a maior
quantidade de vazios urbanos de
Uberlandia.

Através de programas da Prefei-
tura de Uberlandia foram criadas
aproximadamente, 16.000 uni-
dades habitacionais, na década
e 1990. O programa Pré-Lar, em
conjunto com a Caixa Econdmi-
ca, possibilitou financiamentos

e auxilio a kits de materiais de
construgéo para familias de baixa
renda a partir de 1997. O Pro-
grama Casa Facil foi criado nos
2000, para atender familias de
baixa renda, assim o poder publi-
co contribuiu para a construcao
de habitagcdes que contava, com
até 70 metros quadrados. Res-
salte-se que grande parte destas
habitacdes estavam localiza-

das na periferia da cidade em
um momento em que o déficit
habitacional de Uberlandia foi
estimado em 10.400 unidades
(Fundacgéo Jodo Pinheiro, 2000).
Em 2010, este nimero subiu para
17.961 unidades (IPEA — Instituto

de Pesquisa Econémica Aplicada.
Estimativas do déficit habitacio-
nal brasileiro, 2007-2011).

Entretanto, é importante esta-
belecer uma reflexdo sobre a
perspectiva que existe por tras
desses dados sobre o déficit ha-
bitacional, uma vez que o déficit
é a demanda sem renda. Sendo
comum um grande nimero de
imoveis desocupados, enquanto
um existe inimeras familias ins-
critas no programa Minha Casa,
Minha Vida. No ultimo balanco
realizado pela Confederacédo Na-
cional dos Municipios apurou-se
que no periodo de 2009 a 2019, o
PMCMV contratou aproximada-
mente 5,5 milhdes de moradias

e entregou cerca de 4 milhdes.
Atualmente, ainda existem 1,5
milhdo de unidades em anda-
mento. Nesses dez anos, respon-
deu pela alocacéo de recursos na
ordem de R$ 463,7 bilhdes, sen-
do aproximadamente R$ 160,8
bilhdes em subsidios oriundos
do Orcamento Geral da Uniao
(OGU) e do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS).

Desde que foi langado em 2009,

REGULARIZAGAO FUNDIARIA - O URBANISMO E O
CAMINHO PARA CIDADANIA.

o programa Minha Casa, Minha
Vida realmente atendeu, as ca-
madas da populagéo incluidas na
faixa 1- renda de até R$1.800,00
(valor atual); - entre os anos 2013-
2016 foram produzidas 10.000
unidades habitacionais, sendo
que 7.376 foram destinadas para
faixa 1 do programa. Entretanto
esses empreendimentos foram
construidos em regides extre-
mamente afastadas do centro da
cidade, muitas vezes sem infra-
estrutura adequada, gerando
uma maior valorizagdo dos vazios
urbanos, que continuam intoca-
veis pelas leis urbanas. Conforme
mapa de vazios urbanos (Anexo
pagina 16).

Enfim, tal analise historica foi
importante para demonstrar
que muito embora alguns avan-
cos tenham ocorrido, a légica
da segregacédo-espacial ndo se
transforma em suas origens,
mas ganha novas faces — pois
os grandes vazios urbanos nao
sdo questionados pelo poder
publico; independente das po-
liticas habitacionais ou avancos
nas legislacoes, a légica fundi-
aria ndo foi rompida, os déficits

habitacionais ndo sdo sanados, e
as relagdes politicas associadas a
lobbies e caixa dois nédo se extin-
guem; enfim a desigualdade se

intensifica ao passar dos tempos.

Recente foram aprovados novos
loteamentos na cidade, inclusive
no setor Leste em areas fora do
perimetro urbano, as quais foram
classificadas como Zona de Ur-
banizacao Especifica, conforme
demonstrado no mapa de uso e
ocupacio (Anexo pagina 17).

Importante destacar parte destas
areas (em azul royal) encontram-
-se fora do perimetro urbano.
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A periferia ndo para de
crescer, assim como a
cidade, pois, além de se
expandir, muda cotidia-
namente. A periferia de
hoje ndo é a mesma do
més do passado ou até
mesmo da semana pas-
sada. Em um nimero
expressivo, casas foram
reformadas ou constru-
idas, véarias ruas foram
remodeladas, varios
espagos vazios foram
ocupados por casas.
Esse continuo movimen-
to da cidade mostra que
a sociedade é mutavel
e sempre transforma a
paisagem urbana onde
vive, sejam suas cores
ou suas formas. (SOA-
RES, 2010, p. 16).

Em 2010, com alteragdes da Lei
de Uso e Ocupacédo do Solo o
Municipio de Uberlandia definiu
as areas que devem ser conside-
radas as Zonas Especiais de Inte-
resse Social, para fins da cons-
trucdo de unidades do PMCMV :
ZEIS | Cidade Verde, Jardim Glo-
ria, Jardim Maanaim, Shopping
Park e Parque dos Jacarandas),
ZEIS 1l (Complexo Integracéo e
Bela Vista), ZEIS Il (Jardim Sucu-
pira). Em 2013, criou-se a ZEIS IV
(Fruta do Conde, Pequis e Monte

Hebron) (UBERLANDIA, 2010;
2011; 2013).

Os loteamentos realizados nas
ZEIS |, Il e 1l j& estdo prontos ou
em construgdo, com uma Unica
excecao: o Jardim Gléria. Uma
area de 65 ha que seria desti-
nada a implantacdo do Campus
Gléria, da Universidade Federal
de Uberlandia (UFU), foi ocupa-
da por trabalhadores sem teto
em 2012 (entéo rebatizada bair-
ro Elisson Prieto). Atualmente,
aproximadamente, 2.300 familias
moram ali, desprovidas do equi-
pamento social minimo. Embora
a COHAB-MG tenha assumido
o compromisso de desenvolver
o projeto de regularizagao e por
consequéncia o projeto urba-
nistico do local, ndo hé previsédo
para o inicio das obras. Com a
mudanca do governo estadual
em 2016, a equipe que estava no
projeto foi afastada e ainda ndo
houve a substituicdes dos agen-
tes. Contudo, a CEMIG concluiu
o projeto de iluminagao publica
em margo de 2020, disponibili-
zando energia elétrica para todos
os imoveis.

REGULARIZAGAO FUNDIARIA - O URBANISMO E O
CAMINHO PARA CIDADANIA.

A Prefeitura Municipal de Uber-
landia Publicou um levantamento
onde se constatou que até 30

de setembro de 2020, havia 17
loteamentos na condigéo de
irregulares ou clandestinos e 35
“invasdes”. Demonstrando que a
situacgao fundiaria esta longe de
ser resolvida.

1. BREVE HISTORICO DO PROCESSO DE URBANIZAGAO
E CONTEXTUALIZAGAO POLITICA.
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LOTEAMENTOS IRREGULARES | CLANDESTINOS E INVASOES - ZONA URBANA
IDENTIFICADOS ATE 17/03/2020 NAPSI/DU/SEPLAN-PMU

Figura 03 Localizagdo dos loteamentos clandestinos — Fonte Prefeitura de Municipal de Uberlandia, 2020 1.2 A CIDADE DE UBERLANDIA E SUAS PERIFERIAS




1.3 INSTRUMENTOS

NORMATIVOS E

REGULARIZACAO FUNDIARIA.

REGULARIZAGCAO FUNDIARIA - O URBANISMO E O
CAMINHO PARA CIDADANIA.

Embora a luta por moradia per-
sista desde sempre nos proces-
sos de urbanizacgédo brasileira,
apenas em 1988, com a promul-
gacédo da Constituicdo Federal

o direito a moradia se constituiu
em garantia fundamental. No
Capitulo dos Direitos Sociais,
artigo 6°, se proclamou a mora-
dia como direito social enquanto
os artigos 183 e 191 assegura a
usucapiao urbana e rural, esta-
belecidas a partir da posse para
fins de moradia. Entretanto,
somente a partir do inicio dos
anos 2000 surgem, no plano le-
gal, dispositivos que possibilitam
a plena realizacéo desse direito
constitucional, como é o caso
das Leis 10.257/2001, 11.481/2007,
11.888/2008, 11.977/2009,
13.465/2017 dentre outras.

Através dos dispositivos cons-
titucionais restou estabelecido
que o municipio exerce um papel
central na elaboragéo e execugédo
de politicas de desenvolvimen-
to urbano em seu territério. O
instrumento salutar para a con-
solidagdo das politicas publicas
urbanas advém da obrigatorieda-
de do Plano Diretor para cidades

com mais de 20.000 habitantes.
Desta forma, a Constituicédo
determina os meios para desesti-
mular a concentragéo de terras,
e viabiliza o acesso a moradia.

O Estatuto da Cidade vem regu-

lamentar e instituir os instrumen-
tos necessarios ao cumprimento

dos preceitos constitucionais.

A ilegalidade fundiéria, que ao
longo de décadas marginalizou
uma consideravel camada da
populacao, passa a ser enfrenta-
da com implementacédo de uma
nova e relevante politica de regu-
larizagao. Registre-se, outrossim,
que além dos dispositivos legais
sera necessaria atuagéo do po-
der publico para efetivagéo das
medidas legais

De qualquer forma, a regulari-
zagao fundidria é o elemento
indispensavel para efetivagdo do
direito a moradia, que constitui
por si um fator indissociavel ao
exercicio pleno da cidadania.

Cumpre assinalar que a

Lei Federal n° 11.977/2009 ao
instituir a regularizagao fundia-
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ria urbana, estabeleceu critérios
que, além de transformar de
posses ilegais em propriedades
de direito, forneceu instrumentos
garantidores de qualidade de
vida urbana e ambiental a sua
populacdo. A Lei n° 13.465/2017
revoga a lei anterior passando

a disciplinar o tema e, em seu
artigo 9°, designa:

“Regularizagdo Fundi-
aria Urbana (Reurb), a
qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais
destinadas a incor-
poracao dos nucleos
urbanos informais ao
ordenamento territorial
urbano e a titulagdo de
seus ocupantes. ”

§ 1° Os poderes publi-
cos formularéo e de-
senvolverao no espago
urbano as politicas de
suas competéncias de
acordo com os princi-
pios de sustentabilidade
econdmica, social e
ambiental e ordenagédo
territorial, buscando

a ocupacao do solo

de maneira eficiente,
combinando seu uso de
forma funcional. ”

As décadas de 1980 e 1990 foram
marcadas pelo intenso cresci-
mento da cidade caracterizado
pela consolidagédo de novos
assentamentos irregulares e pelo
adensamento dos ja existentes,
com a verticalizagdo das unida-
des residenciais e a ocupacéo de
espacos antes livres, como areas
publicas ou de protecdo ambien-
tal. Os loteamentos ilegais com

a residéncia autoconstruida tem
sido a forma de acesso a moradia
nos grandes centros urbanos, em
razdo da baixa renda da popu-
lagdo. Assim os assentamentos
irregulares e o mercado informal
de imdveis, se tornaram uma
constante nas cidades médias

ou grande, em razao da auséncia
de politicas habitacionais que
atenda a grande contingente da
populacédo de baixa renda.

Os loteamentos ilegais
existentes no contexto brasi-
leiro, na maioria das vezes, séo
lugares com pouca ou nenhuma
infraestrutura instalada, servigos
publicos deficitarios ou inexis-
tentes (escolas, postos de satude
etc.) e com moradias usualmente
autoconstruidas. Os iméveis ndo
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possuem sequer a documen-
tacdo basica que garanta aos
possuidores o minimo de segu-
rancga juridica a propriedade, lhes
sdo negados o acesso a meios de
financiamento publico ou priva-
do, bem como o livre exercicio
dos direitos sucessorios, dentre
outros. Restam aos habitantes,
condigdes indignas e injustas de
moradia. Se a melhoria na con-
dicdo de moradia nas favelas foi
um grande desafio dos anos 1980
e 1990, a moradia em loteamen-
tos ilegais tem se mostrado um
desafio a ser enfrentado no Brasil
contemporaneo. (D’OTTAVIANO
E SILVA, 2010).

Esses fatores tém diretamente

a ver com a maneira excludente
como os governos, sobretudo na
esfera municipal, tém organiza-
do seus territérios e formulado
politicas habitacionais e politicas
urbanas sempre de forma disso-
ciada da estrutura fundiaria. De
modo geral, ndo héa nas cidades
brasileiras politicas de orde-
namento territorial que criem
condi¢oes adequadas de aces-
so regular ao solo urbano, com
servicos e equipamentos para

grande parte da populacéo.

Enquanto o mercado formal,
historicamente, ndo tem ofereci-
do opgdes vidveis de acesso ao
solo e a moradia para os grupos
socioecondmicos mais pobres,
ao longo de décadas do proces-
so de urbanizagéo os governos
também néo tém implementado
politicas habitacionais suficien-
tes, adequadas e acessiveis. A
cultura juridica dominante ain-
da ndo reconhece plenamente

o principio constitucional das
funcdes socioambientais da
propriedade e da cidade, e tende
a favorecer uma leitura civilista
anacronica dos direitos individu-
ais de propriedade, reafirmando
uma nogéao patrimonialista da
propriedade tdo somente como
mercadoria e assim estimulan-
do toda uma série de processos
especulativos. Nesse contexto,
historicamente, a informalida-
de passou a ser a Gnica opgao
de producédo da moradia nas
cidades para grande parcela da
populacdo. (FERNANDES, 2011).

A informalidade tem, inegavel-
mente, oferecido mais e melho-

1.3 INSTRUMENTOS NORMATIVOS E
REGULARIZAGAO FUNDIARIA 23



res opcdes de acesso ao solo e a
moradia nas cidades para os po-
bres do que os mercados formais
e 0s governos juntos.

Contudo, também deve ser
reconhecido que essa Unica
opcao existente, por mais que
efetivamente envolva grande
dinamismo e criatividade por
parte dos moradores em assen-
tamentos informais, ndo pode
ser considerada uma opgéao
adequada em termos ambientais,
urbanisticos, sociais e juridicos.
Além de viver em condigdes de
grande precariedade urbanistica
e ambiental, a enorme populacgdo
dos assentamentos informais

nédo tem seguranca juridica da
posse, ficando a mercé de des-
pejos e remocdes, pressdes de
proprietarios, politicos, bandi-
dos, traficantes e especuladores.
Sem terem sequer um endereco
em muitos casos, sdo milhdes de
pessoas que nao tém acesso aos
beneficios da urbanizagéo, ao
crédito formal e as condicdes ba-
sicas de cidadania. (WOLF, 2012).

O tradicional sistema clientelis-
mo politico tem se renovado ao

manter tantas pessoas em uma
condicdo de vulnerabilidade ao
longo de décadas, reproduzin-
do todo tipo de ambiguidades e
contradi¢cdes, e sem que se reco-
nhecam os direitos individuais,
coletivos, civis e politicos dessa
enorme parte da populacao bra-
sileira.

Cidades produzidas
informalmente sao
profundamente frag-
mentadas, irracionais,
ineficientes e de ca-
rissima administracéo;
programas de regu-
larizagdo de assenta-
mentos consolidados
também s&o carissimos,
lentos e complexos:
seria muito mais facil,
réapido e barato pre-
venir o problema com
politicas publicas que
democratizem as condi-
¢Oes de acesso regular
ao solo com servigos

e a moradia adequada
nas cidades. Estudos
recentes tém indicado
que regularizar chega a
ser trés vezes mais caro
do que prevenir. (FER-
NANDES, 2009).
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A regularizagéo fundiaria de
mostra essencial para o desen-
volvimento de uma politica ur-
bana plena. Ja contemplada no
Estatuto da Cidade (Lei Federal
no 10.257), no Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMYV) (Lei
Federal no 11.977, de 7 de julho
de 2009) e, por ultimo, no REUR-
B-S (Lei Federal 13.645/2017)
apontam a regularizacao fundi-
aria como um dos instrumentos
de acesso a moradia digha e a
cidade legal pela populagao de
baixa renda.

Até a década de 1980 era comum
a politica de remocéo de favelas,
pratica que foi substituida pela
urbanizacao desses territorios,
como meio de manutencgao das
populagdes nos assentamentos
onde se encontram, promovendo
a dignidade humana e melhoran-
do gradualmente a infraestrutu-
ra urbana. Mais recentemente,
ganhou énfase a dimensao juri-
dica dessa politica, voltada para
a titulagdo dos moradores. A
regularizacéo fundiaria destes
assentamentos abrange favelas

e loteamentos clandestinos e
irregulares originados pela agao

ilegal de proprietarios ou grilei-
ros.

Apesar do consenso em torno da
necessidade de regularizar os as-
sentamentos informais, a recente
Lei n° 13.465, de 11 de julho de
2017, que dispde sobre a regulari-
zacao fundiaria rural e urbana, é
objeto de acirrada polémica des-
de a sua origem. Além de alterar
diversas outras leis, a lei substi-
tuiu integralmente a legislacao
basica da regularizagéo fundiaria
urbana entdo vigente.

De um lado, o governo afirma
que a lei beneficia milhdes de
moradores de areas irregulares,
que receberao o direito de pro-
priedade sobre os terrenos que
ocupam, viabilizando a obtengao
de empréstimos bancarios para
investimentos no préprio imével
ou em pequenos negdécios. De
outro, os criticos afirmam que

a lei destréi a politica de regu-
larizacao fundidria construida a
partir de 2009, desconsidera a
ordem urbanistica e a preserva-
¢édo do meio ambiente, dispensa
a provisdo de infraestrutura pelo
poder publico, estimula a ex-
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pulsdo dos moradores de baixa
renda pelo mercado imobiliario e
favorece grileiros de alta renda.
(CARVALHO PINTO, 2017).

Institutos aplicaveis na REURB
estdo dispostos no artigo 15 da
Lei que a disciplina, vejamos:

| - a legitimagéo fundi-
aria e a legitimagao de
posse, nos termos desta
Lei;

Il - a usucapido, nos
termos dos arts. 1.238 a
1.244 da Lei no 10.406,
de 10 de janeiro de 2002
(Cédigo Civil), dos arts.
90 a 14 da Lei no 10.257,
de 10 de julho de 2001,
e do art. 216-A da Lei no
6.015, de 31 de dezem-
bro de 1973;

[l - a desapropriagéo
em favor dos possuido-
res, nos termos dos §§
40 e 50 do art. 1.228 da
Lei no 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cédigo
Civil);

IV - a arrecadacgéo de
bem vago, nos termos
do art. 1.276 da Lei no
10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Cédigo Civil);

V - o consdrcio imobili-
ario, nos termos do art.
46 da Lei no 10.257, de
10 de julho de 2001;

VI - a desapropriagéo
por interesse social, nos
termos do inciso IV do
art. 2o da Lei no 4.132,
de 10 de setembro de
1962;

VII - o direito de pre-
empgé&o, nos termos do
inciso | do art. 26 da Lei
no 10.257, de 10 de julho
de 2001;

VIII - a transferéncia do
direito de construir, nos
termos do inciso lll do
art. 35 da Lei no 10.257,
de 10 de julho de 2001;

IX - a requisi¢édo, em
caso de perigo publico
iminente, nos termos
do § 30 do art. 1.228 da
Lei no 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cédigo
Civil);

X -aintervengéo do po-
der publico em parce-
lamento clandestino ou
irregular, nos termos do
art. 40 da Lei n 0 6.766,
de 19 de dezembro de
1979;
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Xl - a alienagédo de imo-
vel pela administragéo
publica diretamente
para seu detentor, nos
termos da alinea f do
inciso | do art. 17 da Lei
no 8.666, de 21 de junho
de 1993;

XIll - a concessédo de uso
especial para fins de
moradia;

XIII - a concessdo de
direito real de uso;

X1V - a doagéo;

e XV - a compra e ven-
da.

As possibilidades trazidas pela
legislacdo refletem a complexi-
dade do tema e comtemplam as
mais diversas situagdes encon-
tradas na configuragéo urbana
das cidades brasileiras.

Verifica-se, por outro lado, que

a lei alcanga a regularizagao

do mercado formal, com a ins-
tituicdo do direito de laje (art.
55) permitira a constituicdo de
unidades imobiliarias autobnomas
sobre edificagOes preexistentes;
institui o condominio urbano
simples (arts. 61 e 62) viabiliza

aplicagéo das regras do condo-
minio edilicio a situagdes de pe-
quena escala; cria o condominio
de lotes (arts. 58 e 78) facultando
ao poder publico a admissdo da
agregacao de lotes em condo-
minios com areas de uso comum
aos condéminos, sem prejuizo
dos 6nus exigiveis nos loteamen-
tos onde haja serviddes de pas-
sagem.

Ja é possivel verificar avangos
nos instrumentos normativos,
contudo é preciso estar atento
quais os motivos que justifi-
cam a edicéo de Leis que fle-
xibilizam e relativizam direitos.
Especialmente em se tratando
dos principios urbanisticos, que
pouco foram considerados na lei
13.456/2017, a saber:

Art. 36, §1° sdo consi-
derados infraestrutura
essencial os seguintes
equipamentos

| — Sistema de abasteci-
mento de dgua potavel,
coletivo ou individual;

Il - Sistema de coleta e
tratamento do esgota-
mento sanitario, coleti-
vo ou individual;
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[l - Rede de energia
elétrica domiciliar;

VI — Solugdes de drena-
gem, quando necessa-
rio; e

V — Outros equipamen-
tos a serem definidos
pelos Municipios em
funcéo das necessida-
des locais e caracteristi-
cas regionais

Esse dispositivo legal, em cer-
ta medida, afasta a garantia da
construcéo de cidade uma cida-
de mais justa e igualitaria, pois
o essencial é tdo minimo que
sequer ha a previsao de pavi-
mentagéo, ou obrigatoriedade
de equipamentos como escola
e hospitais, deixando a critério
do Municipio a avaliagédo desta
necessidade.

Ainda sobre a Legislacao, vale
ressaltar que em Uberlandia,
antes mesmo da obrigatoriedade
trazida pelo Estatuto da Cidade,
0 municipio ja possuia um Plano
Diretor com definigdes sobre o
uso, ocupagéo e parcelamento
do solo.

Apods o Estatuto da Cidade ser

promulgado, a legislacéo local
foi atualizada e Plano Diretor de
2006 ja possui uma ampla cober-
tura dos instrumentos de politica
urbana instituidos pela Lei Fede-
ral. Nessa esteira foi desenvolvi-
do no Municipio o Plano Local de
Habitagéo Social, em 2010.

O Plano Diretor é o
principal instrumento
da politica de desen-
volvimento urbano e
ambiental de Uberlan-
dia, tendo por objetivo
orientar a atuagéo do
Poder Publico e da
iniciativa privada, bem
como atender as aspi-
ragbes da comunidade,
constituindo se na prin-
cipal referéncia norma-
tiva das relagdes entre o
cidadao, as instituicoes
e o meio fisico. (UBER-
LANDIA, Lei Comple-
mentar N° 432, de 19 de
outubro de 2006).

Toda esta estrutura normativa
ndo garante a cidade de Uberlan-
dia um pleno desenvolvimento
de politicas urbanas que ga-
rantam a diminuicdo do déficit
habitacional.

A Lei Complementar n° 432 de
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2006 que institui o plano diretor
de Uberlandia, traz no TITULO

[l — DOS INSTRUMNETOS DE
POLITICA URBANA, os meios
normativos para desenvolver a
politica urbana local, na esteira
do que outrora fora estabelecido
no Estatuto das Cidades, preven-
do a regulamentacao de instru-
mentos especificos para efetiva-
¢do das medidas.

Em 2010, foi elaborado o Plano
Local de Habitacdo de Interesse
Social (PLHIS) de Uberlandia o
qual indica a problematica da pe-
riferizagcado da populagao de bai-
xa renda, objetivando “garantir a
organizacgédo espacial do munici-
pio com a distribui¢do da popu-
lagdo de baixa renda em areas
préximas ao nucleo central.”
(UBERLANDIA, 2010, p.10) traz
ainda a premissa de que o “obje-
tivo do poder municipal é empe-
nhar-se na execugao de projetos
habitacionais que integrem a
area urbana constituida com
vazios urbanos, tanto pelo setor
privado quanto pelo setor publi-
co. De forma que a cidade possa
crescer de forma harmoniosa e
com custo reduzido”. Contudo,

0 que observa na cidade é que
projetos de habitacdo de inte-
resse social, quando realizados,
0 sdo em dreas periféricas em
detrimento dos grandes vazios
especulativos que se formam
pela cidade, especialmente, em
areas previamente classificadas
como Zonas Especiais de Inte-
resse Social (ZEIS).

Embora se verifique um gran-
de aparato legislativo, a cidade
de Uberlandia néo resolveu as
questdes fundidrias que geram
déficit habitacional, segregacéo
e desigualdade social.

As respostas para estas questdes
tendem a ficar em aberto por um
longo periodo, a se considerar

a atual situacao politica do pais
tomada pelas incertezas, sem
qualquer projeto de futuro, com
escassez de recursos inclusive
para construcédo de equipamen-
tos publicos, espacos publicos,
financiamento para habitagao,
transporte publico, dentre outras
areas que afetam diretamente

a vida urbana e a seguridade
social.
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Enfim, observa-se que o ordena-
mento normativo tem avangado
em busca de garantias para a
aprimoramento do exercicio da
cidadania sem, contudo, alcan-
car os objetivos propostos. A
l6gica da segregagao-espacial
ndo se transforma; independente
das politicas habitacionais ou
avancos nas legislagdes, a logica
fundiaria nado foi rompida, os va-
zios urbanos continuam se valo-
rizando, os déficits habitacionais
nédo sao sanados; enfim a justica
social ainda é um ideal distante.
Importante ressaltar, neste con-
texto, que as ocupacgdes irregula-
res desempenharam um relevan-
te papel nessa discussdo, como
expressao e forca para pressio-
nar o poder publico na tomada
de decisdes para o cumprimento
dos instrumentos normativos,
desde a Constituicao Federal,
Estatuto das Cidades e, na escala
local, o Plano Diretor.
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O desenvolvimento social pres-
supde qualidade de vida e bem-
-estar social. Pressupostos de
dificil alcance ante as desigual-
dades materiais persistentes na
nossa sociedade que impedem o
exercicio pleno da cidadania.

Nesse contexto de desigualdade,
historicamente, a informalida-

de passou a ser a Unica opgéo

de producao da moradia nas
cidades para grande parcela da
populacgdo. A informalidade tem,
inegavelmente, oferecido mais

e melhores opgdes de acesso

ao solo e a moradia nas cidades
para os pobres do que os merca-
dos formais e os governos juntos,
também deve ser reconhecido
gue essa Unica opgao existente,
por mais que efetivamente en-
volva grande dinamismo e criati-
vidade por parte dos moradores
em assentamentos informais, ndo
pode ser considerada uma opgao
adequada em termos ambientais,
urbanisticos, sociais e juridicos.
Além de viver em condigdes de
grande precariedade urbanistica
e ambiental, a enorme populagéo
dos assentamentos informais
ndo tem seguranca juridica da

posse, ficando a mercé de des-
pejos e remogdes, pressdes de
proprietarios, politicos, bandi-
dos, traficantes e especuladores.
Sem terem sequer um enderego
em muitos casos, sdo milhdes
de pessoas que ndo tém acesso
aos beneficios da urbanizacao,
ao crédito formal e as condigdes
basicas de cidadania. (FERNAN-
DES, 2011)

Neste cenario, a promogéo de
politicas publicas que contem-
plem o urbanismo e a habitacgéao,
de modo a promover a demo-
cratizacdo do espaco urbano
constitui um grande desafio. “Os
direitos e liberdades individuais
sO se realizam plenamente se os
direitos sociais estiverem garan-
tidos, e se o espacgo urbano for o
locus de realizacdo da dignidade
humana, que pressupde o acesso
a todos os bens da vida, e o exer-
cicio da liberdade e da cidada-
nia.” (LEITE; PEREIRA, 2016).




2.1 A OCUPACAO FIDEL
CASTRO.
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O assentamento urbano irregu-
lar denominado Fidel Castro,
teve sua ocupacédo organizada
pelo Movimento dos Trabalha-
dores Sem Teto (MTST), com
inicio em de novembro de 2016.
A area com aproximadamente
200.000m?, esta situada as mar-
gens da BR 050, entre o Parque
do Sabia, um vazio urbano ex-
pressivo e o Aeroporto da cida-
de, nas proximidades da linha
férrea.

Incialmente um vazio urbano,
sem fungéo social, com dividas
de IPTU e registros de penhora
provenientes de diversas execu-

¢Oes fiscais ajuizadas pela Unido
em desfavor de CCO-Constru-
tora Centro Oeste Ltda, pro-
prietaria do imdvel, conforme
matriculas do Cartério de Re-
gistro de Iméveis de Uberlandia
de nimero 37.224 e 29.985. A
divida da empresa, em valores de
2010, sdo de aproximadamente
R$130.000.000,00 (cento e trinta
milhdes de reais), enquanto a
avaliacdo judicial da gleba é de
R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes
de reais).

Em decorréncia da ocupacéo,
duas agdes de reintegracao de
posse foram apresentadas ao
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Judicidrio, uma pela CCO -
Construtora Centro Oeste Ltda e
outra pelas autoras Delza Carrijo
Dias, Delma de Fatima Carrijo
Silva e Delvia Carrijo Pereira que
apresentaram Matricula 37.425
do Cartério de Registro de Imé-
veis de Uberlandia e reivindicam
a posse e propriedade do imével.
Em razéo da sobreposicédo de
matriculas, das execugdes fiscais
gue recaem sobre a empresa
CCO, bem como da divida de
IPTU, também objeto de execu-
¢éo por parte do Municipio de
Uberlandia, ndo se vislumbra
uma solugao juridica a curto
prazo.

Contudo, é possivel que, ao

final do processo ou por meio

de acordo judicial a uniao faca a
adjudicagao do bem e, posterior-
mente promova a regularizagéo
fundiaria. Considerando que esta
ultima hipétese ocorra, tratare-
mos da regularizagéao.

A ocupacédo vem se consolidan-
do. Atualmente, cerca de 750
familias residem no Fidel Castro.
A ocupacéo possui ruas abertas,
sem pavimentacao e parte de

suas residéncias foram construi-
das com alvenaria embora tenha
sido registrado um grande nime-
ro de residéncias que tem uma
parte de lona e madeirite, mas ja
com algumas paredes ou cémo-
dos de alvenaria, indicando que
esta transicao é predominante.
Ha diversos pequenos estabe-
lecimentos de comércio como
bares, restaurantes, mercearias,
oficina, além de uma capela ca-
télica e uma igreja evangélica.

Por nao ser considerada bairro, a
ocupacao nao dispde dos servi-
cos essenciais de infraestrutura,
a drea nao possui o abastecimen-
to de 4gua e energia elétrica re-
gulares, sendo feita de forma ir-
regular. O esgotamento sanitéario
é feito por meio de fossa negra,
em grande parte das residéncias,
sendo a maioria sem acabamen-
to, como reboco, piso e pintura,
muitas construidas de restos de
materiais de construcao civil,
ainda é possivel verificar a exis-
téncia de barracos de lona. Nao
ha sistema de drenagem.

Os estabelecimentos de comér-
cios e servicos existentes nao
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sdo permitidos pela coordenacéao
do movimento (MTST) de forma
independente, portanto, neces-
sariamente, o dono deve ter sua
moradia no mesmo terreno. Em-
bora tenhamos percebido alguns
estabelecimentos desvinculados
de qualguer moradia, predomina
o uso misto das atividades co-
merciais, de servigos e religiosos,
conforme consta nos registros
fotograficos.

2.1 OCUPAGAO FIDEL CASTRO
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MAPA DE USO E OCUPACAO DO SOLO
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Figura 06 — Capela catélica - Fonte acervo da autora, 2019

Figura 07 - Igreja pentecostal com residéncia - Fonte acervo da autora, 2019

e

Figura 09 - Servico local - Fonte acervo da autora, 2019
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Figura 10 — Residéncia - Fonte acervo da autora, 2019 Figura 12 - Vista da ferrovia a partir da ocupacao - Fonte acervo da autora, 2019

. . . Figura 13 - Vista da rodovia e Parque do Sabia a partir da ocupacéo - Fonte
Figura 11— Residéncia - Fonte acervo da autora, 2019 acervo da autora, 2019
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O modelo republicano caracte-
riza-se por assumir a cidadania
como uma responsabilidade,
enfatizando a participagao ativa
e o envolvimento dos cidadéos
nos processos de deliberacéo e
tomada de decisao através do
didlogo com a comunidade poli-
tica empreendido em beneficio
da promoc¢éo do bem comum.
Partindo desta premissa e, con-
siderando que o Movimento que
lidera a ocupacgao Fidel Castro
tem o propdsito de desenvolver
um projeto urbano participativo
e democratico, a escolha do local
do projeto vem a comtemplar o
ideal de uma regularizagao fun-

diaria e projeto urbanistico que
possa responder aos anseios da
comunidade.

De acordo com a Lei, os seguin-
tes atores tém legitimidade para
promover regularizagdo fundia-
ria: a Unido, os Estados, o Dis-
trito Federal e os Municipios; a
populagdo moradora dos assen-
tamentos informais, de maneira
individual ou em grupo; coopera-
tivas habitacionais, associagdes
de moradores, organizagdes
sociais, organizagdes da socie-

dade civil de interesse publico; e
entidades civis constituidas com
a finalidade de promover ativida-
des ligadas ao desenvolvimento
urbano ou a regularizagao fundi-
aria.

Superadas as questdes juridicas,
certamente a regularizagao fun-
diaria na Ocupacéo Fidel Castro
sera conduzida pelo MTST.

Diante disso, apresentamos os
elementos minimos a serem tra-
tados no projeto de regulariza-
¢éo, quais sejam: areas ou lotes
a serem regularizados; vias de
circulagdo existentes ou projeta-
das e, outras areas destinadas a
uso publico; medidas necessérias
para a promogao da sustentabi-
lidade urbanistica, social e am-
biental da area ocupada; medi-
das previstas para adequacéo

da infraestrutura basica. Além
desses elementos e de outros
que possam ser adicionados por
lei municipal, também deve fazer
parte do projeto a identificacdo
de todas as edificagbes existen-
tes na érea e de seu arranjo em
lotes. Essa identificagdo constitui
a base para o cadastramento




social dos moradores, ativida-
de importante para subsidiar o
trabalho social durante todo o
processo de regularizagéo.

Parte do levantamento destas
informagdes basicas ocorreu no
ambito da pesquisa quantitativa
sobre o perfil dos moradores da
ocupacao Fidel Castro realizada
pelo Travessias - Grupo de Pes-
quisas Urbanas (UFU), coorde-
nada pelos professores Luciano
Senna Barbosa, Mariana Cortes
e Claudia Swatowiski todos
vinculados ao Instituto de Cién-
cias Sociais da UFU. O projeto
visa investigar a emergéncia de
relagdes entre a composicéo
dos movimentos sociais pela
moradia e as igrejas evangéli-
cas, examinando em que medida
a adesdo ao pentecostalismo
inaugura novas dindmicas, ten-
soes e sentidos no processo de
estabelecimento das ocupacgdes
no espaco urbano. Os eixos da
pesquisa englobam violéncia e
crime; trabalho e pentecostalis-
mo e gestdo fundiaria.

A pesquisa da qual participei
como entrevistadora aconteceu

nos dias 21, 22, e 29 de setem-
bro e no dia 09 de novembro de
2019. Foram entrevistadas 292
pessoas; o questiondrio conta-
va com 34 perguntas de cunho
social, econdmico religioso e
politico, a pesquisa foi realizada
por meio do Google Forms, um
servico de formularios online.

A pesquisa foi interrompida logo
apos a coleta dos dados com o
encerramento do semestre leti-
v02019/02. Em razao da pande-
mia, ainda nao foi possivel dar
continuidade ao trabalho.

Os dados coletados estao repre-
sentados em graficos, dos quais
destacamos:
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25239
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género masculino.

COR/RACA

@ Branca
@ Amarela/Asiatica
o
— la
. V @ Pretro o mo casstcr

54,8% SE CONSIDERAM
PARDOS

Graficos 02 e 03 - Dados de idade e género/filhos e raga. Fonte: Grupo de pesquisas Travessias
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42,8% tém Ensino
Fundamental Incompleto.

@ Ensino Fundamental Incompleto
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® Ensino Superior Completo

@ Pos-Graduagao (Especializagio)

@ Pos-Graduagao (Mestrado)
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@ de R$ 3992,01 a R$ 4.990 (4SM a
@ de R$ 5988,01 a RS 6.986 (6SM a
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"7V

33,9% dos
entrevistados tém
renda de um a
dois salarios
minimos.

Graficos 04 e 05 — Renda/Domicilio/ mercado de trabalho. Fonte: Grupo de pesquisas Travessias
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Os dados completos coletados
na pesquisa podem ser consulta-
dos no anexo |l deste trabalho..
Tendo em vista os requisitos
basicos para promocgéo da re-
gularizagao, a metodologia de
projeto consistiu na elaboracgéo
de todo levantamento da area
feito, in loco tanto por ocasido
da pesquisa acima citada, quanto
por outras visitas ocorridas nos
meses de fevereiro e margo de
2020. De posse de informacdes
basicas, como tamanho dos lotes
e demarcagao dos mesmos,
indicados no Microparcelamento
(prancha 02) todas as edifica-
¢Oes foram identificadas tanto
pela sua materialidade, quanto
pelo uso. As ruas ja haviam sido
nomeadas e enumeradas, con-
forme se verifica no mapa de uso
e ocupacéo do solo.

Analisado a configuragéo espa-
cial ja estabelecida, através do
mapa de macroparcelamento
(prancha 03)., percebemos que
as quadras possuem grandes
dimensdes, impondo dificulda-
des de transposi¢cdo. Também foi
constatado presenca de diver-
sos lotes vagos, permitindo que

a intervencgao urbanistica aqui
proposta fosse possivel.

Ainda na proposta projetual, os
caminhos utilizados pelos pe-
destres foram mantidos de modo
a acessibilidade, encurtando
percurso e facilitando a locomo-
¢do. Com desenho adequado
para garantir a acessibilidade e
urbanidade.

A area institucional reservada é
de 2.400m?2, que equivale a 1,12%
da gleba. Ja a area verde é de
1.600m?m equivalente a 0,8% da
gleba enquanto o sistema viario
ocupa 39,400m? correspondente
a19,7%. A area verde e a institu-
cional possuem percentuais que
estdo bem inferiores aqueles pre-
vistos da Lei 523/2011, que deter-
mina em seu artigo 14 determina:
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O parcelamento do
solo voltado para uso
habitacional devera
destinar ao Municipio
os seguintes percentu-
ais, calculados sobre a
area total loteavel:

| - 20% (vinte por cento)
de &rea para o sistema
viario;

Il - 8% (oito por cento)
de &rea para uso institu-
cional;

[l - 9%(nove por cento)
de area verde publica;

Importante registrar que para
fins de regularizagéo fundiaria,
as exigéncias legais aplicaveis ao
Uso e Parcelamento do solo, ndo
sdo obrigatdrias. Apesar disso,
cabe salientar que a observéancia
destes indices altera sobrema-
neira a qualidade ambiental e a
urbanidade do lugar.

Na area institucional ja foi cons-
truida uma capela e, estdo sendo
construidos um centro comuni-
tario de um lado e uma creche
do outro. Restando muito pouco
espaco para outros equipamen-
tos publicos. Dai aideia de uma
pequena intervengao integrando

3. DESENVOLVIMENTO E METODOLOGIA DO PROJETO.

os equipamentos publicos em
construgéo, implantando um
Centro de Referéncia e Acolhi-
mento ao Cidadao.
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