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O desafio da implementagdo da regulariza¢cao fundidria de interesse social - REURB-S:
o caso do territério vulneravel Vila feliz — Londrina/Parana

RESUMO

Objetivo - Analisaras condi¢Ges socioecondémicas e ambientais do territério vulneravel Vila Feliz, em Londrina (PR),
destacando os desafios da implantagdo da regularizagdo fundiaria de interesse social nesse espago.

Metodologia - A pesquisa de abordagem qualitativa e carater exploratério, buscou apreender, de forma inicial e
sistematica, as multiplas dimens&es do uso do territdrio por familias de baixa renda e das a¢Ges de diferentes agentes
produtores do espago urbano. Foram utilizados dados de fontes secundarias (bibliograficas e documentais) e de
fontes primarias, obtidos por meio de entrevistas semiestruturadas realizadas, em agosto de 2024, com 38
responsaveis por domicilios do territério Vila Feliz, em Londrina (PR).

Originalidade/relevancia - O estudo é relevante porque revela o descompasso entre o amplo marco juridico que
garante o direito a moradia e a cidade e a realidade de segregacdo, informalidade e vulnerabilidade vivida por
populagdes de baixa renda em territérios como a Vila Feliz, em Londrina. Ao analisar esse territério e discutir a
implementagdo da REURB-S como instrumento de enfrentamento da injustica socioambiental, o trabalho busca
contribuir com subsidios tedricos e praticos para o planejamento urbano integrado, a gestdo municipal e a atuagdo
dos movimentos sociais na defesa do direito a cidade e da moradia digna.

Resultados - Os principais resultados indicam que a Lei n2 13.465/2017, ao introduzir a legitimacgdo fundiaria, oferece
um instrumento juridico consistente para assegurar o direito real de propriedade e valorizar os imdveis em territdrios
informais, articulado as medidas urbanisticas, ambientais e sociais da REURB-S. Contudo, evidenciou-se que sua
efetivagdo é limitada por disputas de poder locais, pela auséncia de a¢do mais incisiva da gestdo publica e pelo
desconhecimento da populagdo sobre o processo de regularizagdo, o que reforga a centralidade da vontade politica
e da mobilizagdo social para que a fungdo social da propriedade se concretize no cotidiano das familias.
Contribuigdes tedricas/metodoldgicas - Ao tomar o territério vulneravel Vila Feliz, em Londrina (PR), como campo
empirico de analise e problematizagdo, este estudo busca contribuir para o debate sobre o direito a cidade e ajustica
socioambiental.

ContribuigGes sociais e ambientais — A articulagdo entre o diagndstico das condigGes socioecondmicas e ambientais
vivenciadas pelas familias com a discussdo critica sobre a aplicabilidade da REURB-S e do arcabougo legal urbano
vigente, evidenciou-se os limites e as potencialidades da regularizagdo fundidria de interesse social comoinstrumento
de enfrentamento da informalidade urbana. Assim, o trabalho oferece subsidios tedrico-analiticos e propositivos
tanto para o planejamento urbano quanto para aformulagdo e revisdo de politicas publicas de habitagdo de interesse
social, reforcando a centralidade dos territérios populares na construcdo de cidades mais justas, democraticas e
socialmente inclusivas.

PALAVRAS-CHAVE: Direito a Cidade. Inseguranca Juridica. REURB-S. Favelas. Londrina.

The challenge of implementing social land regularization - REURB-S: the case of the
vulnerable territory of Vila Feliz — Londrina/Parana

ABSTRACT

Objective — To analyze the socioeconomic and environmental conditions of the vulnerable territory of Vila Feliz, in
Londrina (PR), highlighting the challenges of implementing land regularization in the public interest in this area.
Methodology — The qualitative and exploratory research sought to initially and systematically understand the
multiple dimensions of land use by low-income families and the actions of different agents producing the urban space.
Data from secondary sources (bibliographic and documentary) and primary sources were used, obtained through
semi-structured interviews conducted in August 2024 with 38 heads of households in the Vila Feliz territory in
Londrina (PR).

Originality/Relevance — The study is relevant because it reveals the mismatch between the broad legal framework
that guarantees the right to housing and the city and the reality of segregation, informality, and vulnerability
experienced by low-income populations in territories such as Vila Feliz, in Londrina. By analyzing this territory and
discussing the implementation of REURB-S as an instrument to combat socio-environmental injustice, the study seeks
to contribute theoretical and practical insights for integrated urban planning, municipal management, and the actions
of social movements in defense of the right to the city and decent housing.
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Results — The main results indicate that Law No. 13,465, by introducing land legitimization, offers a consistent legal
instrument to ensure real property rights and increase the value of properties in informal territories, in conjunction
with the urban, environmental, and social measures of REURB-S. However, it was evident that its implementation is
limited by local power struggles, the absence of more incisive action by public management, and the population's
lack of knowledge about the regularization process, which reinforces the centrality of political will and social
mobilization for the social function of property to be realized in the daily lives of families.
Theoretical/Methodological Contributions — By taking the vulnerable territory of Vila Feliz, in Londrina (PR), as an
empirical field of analysis and problematization, this study seeks to contribute to the debate on the right to the city
and socio-environmental justice.

Social and Environmental Contributions — The articulation between the diagnosis of the socioeconomic and
environmental conditions experienced by families and the critical discussion on the applicability of REURB-S and the
current urban legal framework highlighted the limits and potential of land regularization of social interest as an
instrument for tackling urban informality. Thus, the work offers theoretical-analytical and propositional subsidies for
both urban planning and the formulation and revision of public policies for social housing, reinforcing the centrality
of popular territories in the construction of more just, democratic, and socially inclusive cities.

KEYWORDS: Right to the City. Legal Insecurity. REURB-S. Favelas. Londrina.

El reto de la implementacion de la regularizacidon de la propiedad de interés social
(REURB-S): el caso del territorio vulnerable de Vila Feliz, en Londrina (Parana)

RESUMEN

Objetivo — Analizar las condiciones socioecondémicas y ambientales del territorio vulnerable de Vila Feliz, en Londrina
(Paranad), destacando los retos que plantea laimplementacion de la regularizacion fundiaria de interés social en este
espacio.

Metodologia — la investigacion, de enfoque cualitativo y caracter exploratorio, buscé comprender, de formainicialy
sistematica, las multiples dimensiones del uso del territorio por parte de familias de bajos ingresos y las acciones de
diferentes agentes productores del espacio urbano. Se utilizaron datos de fuentes secundarias (bibliograficas y
documentales) y de fuentes primarias, obtenidos mediante entrevistas semiestructuradas realizadas en agosto de
2024 a 38 responsables de hogares del territorio de Vila Feliz, en Londrina (PR).
Originalidad/Relevancia — el estudio es relevante porque revela el desajuste entre el amplio marco juridico que
garantiza el derecho a lavivienda y a la ciudad vy la realidad de segregacidn, informalidad y vulnerabilidad que viven
las poblaciones de bajos ingresos en territorios como Vila Feliz, en Londrina. Al analizar este territorio y discutir la
implementacion de la REURB-S como instrumento para combatir la injusticia socioambiental, el trabajo busca
contribuir con subsidios tedricos y practicos para la planificacién urbana integrada, la gestion municipal y la actuacion
de los movimientos sociales en la defensa del derecho a la ciudad y a una vivienda digna.

Resultados — los principales resultados indican que la Ley n.2 13.465/2017, al introducir la legitimacion fundiaria,
ofrece un instrumento juridico coherente para garantizar el derecho real de propiedad y valorizar los inmuebles en
territorios informales, articulado con las medidas urbanisticas, ambientales y sociales de la REURB-S. Sinembargo, se
ha puesto de manifiesto que su aplicacidn se ve limitada por disputas de poder locales, por la falta de una acciéon mas
incisiva de la gestion publica y por el desconocimiento de la poblacion sobre el proceso de regularizacion, lo que
refuerza la importancia de la voluntad politica y la movilizacion social para que la funcién social de la propiedad se
materialice en la vida cotidiana de las familias.

Contribuciones tedricas/metodolégicas: al tomar el territorio vulnerable de Vila Feliz, en Londrina (PR), como campo
empirico de analisis y problematizacidn, este estudio busca contribuir al debate sobre el derecho a la ciudad y la
justicia socioambiental.

Contribuciones sociales y ambientales: la articulacion entre el diagndstico de las condiciones socioecondmicas y
ambientales que viven las familiasy la discusion critica sobre la aplicabilidad de la REURB-S y el marco legal urbano
vigente puso de manifiesto los limites y las potencialidades de la regularizacién fundiaria de interés social como
instrumento para hacer frente a la informalidad urbana. Asi, el trabajo ofrece subsidios tedrico-analiticos y
propositivos tanto para la planificacion urbana como para la formulacion y revision de politicas publicas de vivienda
de interés social, reforzando la centralidad de los territorios populares en la construccion de ciudades mas justas,
democraticas y socialmente inclusivas.

PALABRAS CLAVE: Derecho a la ciudad. Inseguridad juridica. REURB-S. Favelas. Londrina.
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1 INTRODUCAO

A anadlise da producdo social do espaco urbano brasileiro, evidencia contradicdes
socioterritoriais, particularmente quando se volta a atengao para a parcela da populagao
vulneravel que vivencia, em seu cotidiano, a exclusdo do direito a cidade. Essa exclusdo se
cristaliza nas favelas, expressao danegacdo do direito fundamentala moradia digna, o que, por
suavez, compromete o acesso aos demais direitos (salde, educacdo, trabalho, meio ambiente,
cultura, condicbes econbmicas), que, embora previstos em Lei (Brasil, 1988), ndo sdo
efetivamente garantidos.

Essa dindmica do processo de urbanizagdo é marcada pela segregacao socioespacial,
gue leva essa populacdo, sobretudo a de baixa renda, a buscar sua sobrevivéncia em favelas,
historicamente excluidas do acesso a moradia tanto pela via do mercado quanto pela via das
politicas publicas. Conforme Maricato (2003, p. 161), “[...] a sociedade brasileira protelou
longamente as providéncias para o enfrentamento dos problemas urbanos, dos quais a questao
fundiaria/imobilidria citada é central, mas ndo a Unica”. O resultado disso, ao longo das décadas,
foi a apropriacdo ilegal de determinados espacos da cidade para o provimento de moradia,
expressdo da “légica da necessidade”, como assinala Abramo (2009). Sdo territérios marcados
pela desigualdade socioespacial e pela reproducdo das condi¢cdes de caréncia e vulnerabilidade
social das familias residentes nesses nucleos urbanos informais ou favelas, os quais, neste
estudo, sdo designados como territérios vulneraveis, entendidos, como defende Antonello
(2022, p. 278), como areas que tém como caracteristicas “[...] a falta de infraestrutura técnica
(saneamento basico, energia, coleta de lixo etc.) e social (salde, educagdo), além da
precariedade das moradias, geralmente localizadas em areas impréprias (margens de rios
urbanos, antigos lixdes, dreas com declividade acentuada)”.

Desses territoérios resplandece a luta pelo direito a cidade, mediante a forca de
resisténcia, como pontua Antonello (2023, p. 30) ao defender que os conflitos e as contradi¢cdes
da producdo social do espaco urbano, “[...] which generate, at the same time, the suffering of
the oppressive domination of the abstract space (capital logic) and the appropriation of the
perceived space, lived in the favela (territory of resistance)”.

A ldgica do capital impera na producdo do espaco urbano, fomentando e agravando a
segregacdo socioterritorial, na medida em que comanda a estrutura fundidria urbana e torna
refémapolitica publica de habitacdo de interesse social, subjugada aos interesses do “complexo
financeiro-imobiliario”, como defende Shimbo (2019). Assim sendo, o PMCMV (Programa Minha
Casa, Minha Vida) afasta-se de um foco estritamente social ao se articular a um projeto mais
amplo do governo federal para enfrentara crise financeira internacional iniciada em 2008,
associando-se ao “modelo financeiro-imobilidrio complexo” com o objetivo de impulsionar
empresas privadas ligadas ao setor da construgdo civil e imobilidrio. Desse modo, o programa se
distancia dos objetivos e necessidades reais das populagdes mais vulnerdveis, restando a essa
populacdo apenas a apropriacdo precaria de territdrios situados a margem da cidade formal.

O deslocamento do foco desta politica publica pode ser observado nos dadosdo Censo
de 2022 realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia (IBGE), o qual apresentou um
guantitativo de 16 milhdes de brasileiros residindo em favelas ou comunidades urbanas.
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Segundo consta nanotatécnica, podemser classificados pelasua “[...] incompletude - no limite,
a precariedade - das politicas governamentais e investimentos privados de dotacdo de
infraestrutura urbana, [...] reproduzindo condi¢ées de vulnerabilidade [...] que também
compromete a garantia do direito a moradia e a protecdo legal contra despejos for¢ados e
remocdes” (IBGE, 2023, s/p).

Dessa forma é primordial se ater e exigir que a politica publica de habitacdo de
interesse socialrealmente se debruce sobre essa realidade como diz Antonello (2023, p. 35) “[...]
in orderto review the condition of "vulnerability" of families, which is experiencedin their living
space, in their daily lives, due to housing precariousness, which subjects this population to
greaterrisks. such as: diseases, violence, environmental disasters, since they are mostly located
in areas of environmental fragility, this process of vulnerability is related to factors: social,
economic, historical, and natural”.

Nesse sentido,salienta-se a importancia de se dedicar a questdo da aplicabilidade da
Lei Federal 13.465/2017, que trata da Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S),
pois é um instrumento da politica urbanapara o enfrentamento dainformalidade e ilegalidade
imobilidria e fundidria nas cidades brasileiras, a qual tem que ser efetivada de forma integrada
com o planejamento urbano, uma vez que o principio que rege a intervenc¢ao no
territério demanda um objetivo, que persegue uma mudanca situacional futura, assim o
planejamento ndo trataapenas das decisdes sobre o futuro, mas questiona principalmente qual
é o futuro das decisdes (Matus, 2006). Nesse ponto, concerne ao escopo do planejamento
urbano, qual a direcdo e a decisdo a serem pensadas e elaboradas para transformar a situacao
de injustica social presente nas cidades brasileiras, exatamente visandouma atuacdo unificada,
ao se considerar que: “We know that urban policies can affect the air we breathe, the quality
of the spacesin which we live, work and play, the water we drink, the way we move about, as
well as our access to healthy, nutritious foods and to health care services (ONU-HABITAT/World
Health Organization; 2020, p. 12 ).

Acata-se que o planejamento urbano de forma integrada com as demais politicas
setoriais pode atuar de forma efetiva para alterar a injustica socioambiental que assola as
cidades brasileiras, particularmente porque se tem o arcabouco legal robusto para isso, como o
Estatuto da Cidade (Lein? 10.257, de 10 de julho de 2001) e a REURB (Lei Federal 13.465/2017),
que tem como um dos principios atingir a funcdo social da cidade e da propriedade, a qual
visa assegurar a atuacdo do poder publico em favor das necessidades dos cidaddos. Assim
sendo, aose almejar atingir esse pressuposto, poder-se-a atacar a légica do mercado, o que ird
reverberar em mudancga no processo segregacionista urbano, ao se ter em conta que “In view
of this dynamic imposed by the market logic, it is understood that segregation is the
materialization in the urban space of the economic, political, social and cultural exclusion of the
population with low purchasing power, in the sense that it is presentin the daily lives of people
living in the city”(Marques da Costa; Antonello, 2021, p. 4).

Nesse contexto, o presente artigo tem por objetivo analisar as condicOes
socioecondmicas e ambientais do territorio vulneravel Vila Feliz, em Londrina (PR), destacando
os desafios daimplantacdo da regularizacdo fundidria de interesse social nesse espaco. Parte-se
do entendimento de que a regularizagdo fundiaria, em sua natureza, assume o sentido de
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concessdo que ndo se restringe ao direito a moradia, mas busca assegurar o acesso aos
beneficios, servicos e recursos que a cidade oferece, o que, em Ultima instancia, significa garantir
o direito a cidade.

Para atingir esse escopo o artigo encontra-se estruturado em dois eixos centrais: a)
apresentacdo e analise da formacdo e as condicGes vivenciadas pelas familias do territério; e b)
discussdao dos aspectos importantes que o novo marco regulatério e as leis municipais
apresentam sobre a politica de regularizacdo fundidria como uma promocao de vérios direitos,
além da moradia e a analise propositiva para a sua aplicagdo no territério Vila Feliz.

1.1 Metodologia

Esta pesquisa caracteriza-se por uma abordagem qualitativa, nos termos discutidos
por Minayo (2010), uma vez que centra o foco no processo e ndo apenas nos resultados,
permitindo analisar grupos humanos em seu contexto, considerando simultaneamente aspectos
individuais e coletivos, bem como as relagdes interpessoais e institucionais que os atravessam.

Trata-se, ainda, de uma pesquisa de carater exploratério, uma vez que se buscou
aproximar do objeto de estudo e apreender, de forma inicial e sistematica, as multiplas
dimens&es envolvidas no uso do territério por familias de baixa renda e nas a¢des de diferentes
agentes produtores do espaco urbano. Para isso, foram levantadas informac¢des em fontes
secundarias — bibliograficas e documentais — e em fontes primarias, por meio de visitas no
territério com registro fotografico, em setembro de 2023, e com a realizagdo de entrevistas
semiestruturadas (Gil, 2008), bem como a aplicacdo de questionarios, realizadas com moradores
do territdrio Vila Feliz, em Londrina (PR), no ano de 2024.

Os questionarios foram elaborados com questdes abertas e fechadas, abrangendo 38
responsaveis pelos domicilios, em um sdbado a tarde, no més de agosto de 2024, momento em
gue a maior parte das familias se encontrava em casa. O procedimentode andlise das entrevistas
e dos questionarios foi quali-quantitativo, visto que identifica, por meio de dados objetivos e
subjetivos, a realidade vivenciada pelas familias do territério foco da pesquisa. No caso dos
dados quantitativos obtidos com os questionarios, alicercou a pesquisa quantitativa, sendo de
carater mais objetivo, mas entende-se que os dados quantitativos revelam elementos
qualitativos. Ja as entrevistas semiestruturadas, proporcionou uma analise qualitativa, pois as
informacoOes obtidas se atrelam a uma visao subjetiva, que buscou compreender os fen6menos
de acordo com as singularidades e simbolismos a eles atribuidos, de modo a realizar a
aproximacdo entre sujeito e objeto compreendendo os significados imbuidos as estruturas e
relacOes.

Considera-se que aimportancia dessa metodologia quali-quantitativo, paraa presente
pesquisa é apresentar, mediante os dados quantitativos (linguagem matemdatica) agrandezada
problematica da moradia e, quanto ao método qualitativo demonstrar, ndosé a acdo humana,
mas a reacdo a esta realidade vivida no territdrio. Esse procedimento permitiu articular o
referencial tedrico as experiéncias concretas dos sujeitos, favorecendo a compreensao das
percepcoes, motivacdes e desafios associados ao uso do territério e as lutas pelo direito a
cidade.
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2 RESULTADOS

2.1 Génese do territorio vulneravel Vila Feliz na voz dos seus moradores

Paraa elaboracdo do histdrico do territério Vila Feliz, foram realizadas duas entrevistas
presenciais e semiestruturadas, os critérios para a selecdo dos entrevistados se deram a partir
da identificacdo intencional com participantes/moradores com mais tempo de residéncia no
territdrio ou que tivessem conhecimento sobre os processos de ocupacao dele. Bem como, foi
abordado o papel do poder publico no que diz respeito ao direito a moradia e politicas
habitacionais com base na atuacdo neste territdrio.

Essa técnica de pesquisa incluiu como diretriz o “diferencial de comunicacdo e
simplicidade da comunica¢do” defendida por Fals Borda (1981), com o intuito de se estabelecer
o dialdgico entre os saberes (técnico e popular) para incitar o engajamento da populacdo em
prol do conhecimento do seu territdrio e incentivar a participacdo ativa e autbnomaem relacdo
as condicdes e proposicdes sobre o processo de regularizagdo fundidria. Segundo a defesa do
autor ao se inserir no territério via investigacdo participativa é possivel perceber que “[...] pero
todo avance logrado en mejorar las condiciones locales y estimular el podery la dignidad del
pueblo, asi como la autoconfianza de las gentes de base, resultd siempre en una maravilla, en
una experiencia que nos llenaba de satisfaccion [...]"” (Fals Borda,1999, p. 81).

A partir das categorias e temas que se sobressairam nas falas dos participantes buscou-
se trazer uma correspondénciacom alguns dos referenciais tedricos abordados nesta pesquisa,
fato este que possibilitou a construcao de compreensdes, reflexdes, proposicdes e conclusdes a
luz dos objetivos deste estudo mediante a voz dos moradores do territério. Pois se ancora na
perspectiva defendida por Cunha e Antonello (2025, p. 3) que “Itis based on the premise that
the popular knowledge can establish the resistance mechanisms and the fight against
hegemonic in the face of science dominant paradigm — the modern science, the one
appropriated by the interests of the dominant elite”.

As entrevistas foram realizadas seguindo essa trilha tedrica-metodoldgica. Assim, o
entrevistado, denominadolJodo (nomeficticio) narrou que quando chegouna Vila Felizem 2000,
havia 6 familias morando no local. Em 2025 foi registrado aproximadamente 56 familias
residentes no territério (COHAPAR, 2023), um aumento significativo de familias neste processo.
O outro entrevistado designado de Paulo (nome ficticio), pode contribuir com a busca pelo
conhecimento do territério, pela sua disponibilidade emrelatar a histéria desse Nucleo Urbano
Informal (NUI) e a relagdo da sua histéria pessoal com o territdrio, incluindo ainda, outras
informacdes encontradas que foram buscadas em jornais e em documentos oficiais.

O territdrio Vila Feliz é considerado um assentamento ja consolidado. Entende-se por
consolidado, segundo o marco regulatdrio da regularizagao fundidria, no artigo 11, no inciso I
- nucleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversao, considerados o tempo da
ocupacao, a natureza das edificagGes, a localizagdo das vias de circulacdo e a presenca de
equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio ( Brasil,
2017).
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Umavez que, conformedados do COHAPAR (Companhia de Habitacdo do Parana, 2023),
o territério Vila Feliz existe ha 18 anos, na fala do entrevistado Jodo com mais tempo de
permanénciano territorio, afirmou estar no territério ha mais de 25 anos. Quanto ao tempo de
existéncia deste territério vulneravel, além do relato do morador, obteve -se informacdo sobre
o tempo, contida em uma reportagem (uma das mais antigas encontradas), divulgada pelo
BONDE-LD (Moradores|...], (2010), umssite de noticias e midia do grupo Folha de Londrina, que
trazia um evento relacionado a Vila Feliz, referente ao ano de 2010. Mesmo sem a exatidao
sobre o tempo da formacdo deste territério, pode-se inferir que este nucleo urbano informal
existe ha mais de uma década. Diante da constatac¢do de que este NUI (nucleo urbano informal)
é de propriedade privada, perguntou-se na entrevista aos dois moradores participantes, se em
algum momento houve algum pedido para que as familias viessem a se retirar do local. O
morador Jodo respondeu:

Ndo, ninguém, nem os herdeiros, nunca mais apareceu. No comecinho os herdeiros
vieram, bem quando a gente tava limpando o terreno, ai chamaram os vizinhos, a
policia, as policias vieram também... falaram assim, aqui ceis pode ficar, enquanto ndo
vai para justica ceis podem ficar o tempo que vocés quiser, ai ndis ta aqui até hoje [Sic]
(Morador Jodo, 2024).

O entrevistado Paulo, respondeu que nunca houve nenhuma exigéncia nesse sentido.
Nafala dos participantes da entrevista ficou evidente que a situacdo do terreno (particular), ndo
é desconhecida, como se observou junto aos outros moradores. Essa afirmacdo pauta-se pelas
informacdes obtidas na ocasido do levantamento realizado nesta investigacdo, quando foi
possivel ouvir outros moradores do territdrio sobre quem de fato seria o proprietario da terra.

Quanto ao aspecto da habitabilidade das constru¢des e condi¢gdes dos moradores,
observou-se que algumas casas receberam melhorias estruturais e estéticas e/ou tinham sido
ampliadas, o que evidencia um padrdo mais adequado de moradia as familias. Essa realidade
atual das casas com um nivel melhor de estrutura, construidas em alvenaria e outros elementos
gue foge a caracterizac¢ao tradicional de moradias precarias construidas em favelas, também
pode ser ouvido a partir dos relatos colhidos pelos entrevistados. Eles narraram que nao era
assim com as primeiras moradias levantadas no territdrio. As casas eram literalmente ‘barracos’,
essencialmente feitos de madeira, muito mais propicios a riscos de incéndios, situacdes que de
fato aconteceram no territério, mais de uma vez, como relatado em entrevista por um dos
participantes. A respeito das condi¢cdes de moradia no inicio do assentamento, narrou os
entrevistados: a) “Na parte cima, o barraquinho |a pertoda [...], eraum barraquinho, ai ele tava
caindo, nés mudo pro lado de |4 que caiu comuma chuvaque deu[...] Praoutro barraco do Vila
Feliz que caiu com a chuva, vai fazer uns 6 ou 7 anos, caiu com a chuva que deu, ai fui morar
com a minha mae e fui morar de favor em outro barraquinho aqui na invasao mesmo do Vila
Feliz, aidali, o ... construindo aqui, ndis ta aqui” [Sic] (Morador Jodo; Morador Paulo, 2024).

E interessante sublinhar que quando se falaem assentamentos irregulares por familias
de baixa renda, aideia que persiste € um padrao bastante precdrio de moradia, caracterizado
ndo somente pelaarquitetura das moradias, mas pelos materiais utilizados no préprio processo
de producgdo. Gongalves (2021) traz atencdo especial para a tipologia desses materiais utilizados
pelas familias na construgao das moradias em areas de assentamentos ou favelas. Em seus
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estudos o autorapresentaaevolucdo dos tipos de materiais divulgados nas edicdes dos Censos.
A descricdo apresentada, pelo IBGE ao longo dos levantamentos realizados, desses materiais
consistia desde folhas de flandres, napas zincadas, folhas de metal, madeira ndo aparelhada e
material de embalagem usado.

Contudo, nos ultimos censos, foi possivel perceber que as casas construidas com
material de alvenaria em assentamentos e favelas predominavam, com a compreensao de se
tratar de materiais de maior preco e mais especializada para esse fim. A presenca desse tipo de
construcdo nas areas informais pelas camadas populares, pode ter iniUmeras justificativas, no
caso do territério Vila Feliz, uma das possiveis procedéncias relatadas pelo morador
entrevistado Paulo é a existéncia de um banco de doag¢bes no local, que encaminha restos de
materiais de construcdo para a comunidade. A rotatividade de familias no territério, foi um
aspecto relatado nas entrevistas pelos moradores Jodo e Paulo por meio dos questionarios,
fendmeno caracteristico nos nucleos urbanos informais (NUIs). No caso especifico do Vila Feliz,
uma porcentagem das familias entrevistadas relatou estarem no assentamento ha mais de 10
anos e outras com uma permanénciade 1a3anos nolocal. Esta condi¢cdo pode estarrelacionada
a condi¢do socioecondmica da prépria populacdo, que estd sempre em busca de melhores
lugares e possibilidades de ascensdo social e econdmica e garantias na posse da moradia.

Em relagdo a presenca da COHAB (Companhia de Habitacdo de Londrina) no territério
a regularizacdo fundidria ndo é um assunto amplamente difundido, entre as perguntas finais do
roteiro para os entrevistados, foi perguntado qual o entendimento que eles tinham sobre a
regularizacao fundidria, os moradores fizeram o seguinte depoimento:

Entrevistador: Morador Jodo, vocé entende sobre regularizagdo fundiaria? Ai eu
tenho medo de sair daqui E: Vocé pensa que é algoruim? N&osei, acho que ndo, eles
falaram que nunca vai regularizar aqui, mas é bom porque coisa tudo né. [sic].
Entrevistador: Morador Paulo, vocé entende que Regularizagdo Fundiaria trara qual
beneficio? Pra mim ter o que é meu, pra ter uma prova do que é meu, pra comprova
0 que é meu. Porque querendo ou ndo a pessoa tem razdo de dizer que aqui ndo é
meu [Sic] (Morador Jodo; Morador Paulo, 2024).

As falas dos moradores mostram que o processo de regularizagdo fundiaria como um
instrumento destinado a trazer mudancas ao quadro da irregularidade fundiaria e urbana é
pouco entendido e reflete também que muitas vezes a ilegalidade pode e favorece
determinados grupos ou pessoas. Pois, observou-se no estudo de campo a presenga do mercado
imobilidrio informal dentro do territério Vila Feliz, assunto que esteve presente em varios
momentos da nossa pesquisa, nas entrevistas individuais, nos dados coletados por meio do
levantamento censitdrio e pelas conversas com os moradores.

Percebe-se que uma dindmica presente no nucleo urbano informal (NUI) é a
comercializacdo ilegal de moradias no territério (venda e aluguel), o que revela o quanto o
problema pode se tornar cadavez mais complexo, tantopara o Estado, quanto paraa populagdo.
Para entender essarealidade, cabe lembrar que o territdrio, de acordo com Santos (2005) tem
o sentido de poder. O autor aponta que as horizontalidades que se define pelo espaco local e
pelo espaco vivido é uma forma de resposta as verticalidades impostas no territério usado,
caracterizada por uma visdo hegemaonica, incluindo o modus operandi da escala global, com as
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determinagdes econdmicas, culturais e sociais, afirmando, assim, que o territdrio usado é uma
configuracdo de poder. E nesse lugar que existe a possibilidade de um fazer diferente, em que
pese, a busca por uma sociedade mais justa. Se, de acordo com Santos (2005) o territério é
poder e existe nele a possibilidade de usa-lo como forma de resisténcia as mazelas do sistema,
para alguns ele continua sendo poder, porém, paraareproducdo dos meios danosos do sistema
que sobre ele age. Nas palavras de Antonello (2023, p. 40) “the vulnerability experienced and
suffered in everyday life, these territories become territories of resistance, from which

emanates the struggle to overcome time and space as a commodity”.

A comercializagdo ilegal de imdveis nas favelas reflete, segundo Coelho (2017, p. 11),
“[...] as histdrias de como essas pessoas chegaram até a favela sempre estdo vinculadas a um
familiar ou amigo ja estabelecido na Comunidade que lhe ofertou ou informou sobre algum
imével sendo comercializado”. A questdo de um padrao de comercializacdo ilegal de iméveis
dentrodas NUlIs é inegdvel, que de acordo com Coelho (2017) é o resultado gerado a partir da
falta de interesse pelo mercado formal em produzir moradias para as familias de baixa renda.
Segundo o mesmo autor, dois pontos devem ser observados para esse “novo e estabelecido”
padrdo. O mercado informal de producdo e de comercializagdo de moradias ndo trabalha para
a acumulagdo capitalista, mas pela producdo de valores, sem a extracdo da mais-valia, no
entanto é possivela obtencdo nessas relacdes comerciais de um lucro maior pelas vantagens da
localizagdo do imdvel na prépria favela.

O estudo de Abramo (2009) demonstra que a definicdo deste tipo de mercado vincula-
se as praticas econOmicas que se estabelecem fora da forma de regulagdo institucional do
Estado de Direito e dos seus sistemas de controle, recursos e punicdao podem ser definidas, em
uma primeira aproximagdo, como praticas econémicas informais. Essas relacdes, quando
recorrentes e asseguradas por alguma forma de regulagdo institucional paralela aos direitos,
podemdarsurgimentoaum mercado, isto €, um encontro regular de compradores, vendedores
de bens e servigos, cujas transagdes mercantis se reproduzema partir de certaliberdade de acao
e decisdo dos seus participantes.

O comerciario ilegal de iméveis e terras no territério é usado parareproduzira mesma
exploracdo pela qual estd submetido, principalmente, quando se direciona as familias em
condicdes de insuficiéncia econémica que buscam pela sua subsisténcia. Problema maior
aparece quando estes supostos “imobiliaristas” assumem uma postura de lei no territdrio,
impondo regras, se consubstanciando naterritorializacdo as relagdes de poder de agentes como
os traficantes, milicianos ou figuras que tiveram algum envolvimento com o crime e hoje fazem
jus do seu histérico de vida para obter vantagens no territério.

Dessaforma, aVila Felizé umterritdrio vulneravel que se expressa como um “territério
de desigualdade” (Abramo, 2009) dentro da cidade de Londrina, o qual é foco do olhar do poder
publico, representado pela COHAB no ambito municipal, tanto por meio das visitas realizadas
no territdrio, das propostas de habitacdo, que foram apresentadas ao longo dos anos, como dos
levantamentos socioecondmicos realizados no local. Ndo obstante, o problema ainda persiste.
Nessa direcdo, ndo sé é necessdrio repensar a falta de capacidade de a¢do institucional, como
também, questionar quais estratégias, acdes ou articulagcdes governamentais tém sido adotadas
ou desenvolvidas pela COHAB para mudararealidade dessas familias? Aisso se deve somar, que
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guando se fala em regularizacdo fundidria, é preciso entendero que poderia de fato efetivaro
direito a moradia ou apresentar-se como um entrave em um territdrio com condicdes tdo
concretas e proprias ao que a Lei estabelece, como ntcleo urbano consolidad o, com um tempo
de aproximadamente duas décadas, predominantemente por familias de baixa renda e sem
nenhuma contestacdo judicial por qualquer requerente. Nesse sentido, ndo faltam questdes
para serem exploradas diante da inagdo do poder publico em rela¢do a favela Vila Feliz.

Vale destacar que a situacdo atual tem como ponto central a ausénciado Estado, pela
falta de planejamento politico e urbano, no sentido preventivo, para provisdo de moradia para
uma populagdo economicamente vulnerdvel. E de fundamental relevancia saber que a falta
desta prevencado, é penoso tanto aos cofres publicos, quanto as familias submetidas a tais
condic¢des, de acordo com Fernandes (2023), a prevencgao do Estado, por meio de propostas de
habitagcdo de interesse social custam bem menos do que os altos valores destinados as
regularizacdes fundiarias das areas irregulares. O préximo tépico se dedica a caracterizacao
socioecondmica da populagdo do Vila Feliz para demonstrar que esse territério apresenta as
condicOes necessarias para se efetivar a regularizacdo fundidria de interesse social.

2.2 Delineando a dimensao socioecondmica das familias do territorio Vila Feliz

A dimensado socioecondmica dos moradores deste territdrio foi elaborada com base
em dados obtidos, conforme consta na metodologia da pesquisa, tendo a preocupacdo de
desenvolver uma analise visando caracterizar esta comunidade e apresentar o seu
enquadramento emumadas tipologias da REURB. Vila Feliz, estavasituada até 2025 em terreno
urbano privado, na porgao Sul de Londrina (figura 1).

As casas encontravam-se até dezembro de 2025 distribuidas em uma porg¢do com
declive que varia de 552 m a 480 m, impondo maior dificuldade de mobilidade para aquelas
familias que residem na porg¢do mais baixa, que aoirem para o trabalho ou em busca de servigos
publicos tém que percorrer uma distancia em aclive (subida).

Dentre as 56 familias que residiam no Vila Feliz (COHAPAR, 2023), no levantamento
realizado para esta pesquisa foram entrevistados 38 moradores daquele nucleo, ou seja, um
percentual de 67,8% das residéncias do territério. Na ocasido, moradores de algumas
residéncias ndo estavam em casa.

Os levantamentos realizados com os moradores no momento da realizacdo do
levantamento de campo, evidenciaram que a populacdo do territério utiliza os equipamentos
sociais urbanos instalados no entorno (figura 2). O atendimento as demandas de saude,
educacdo e assisténcia social dos moradores tem sido realizado pelos servicos publicos dos
bairros vizinhos. A maior distancia percorrida (em linha reta) pelos moradores é de
aproximadamente 11km para acessar os servigcos de salide na Unidade de Pronto Atendimento
(UPA) Sabara. Ea menordistancia percorrida (em linhareta) é de aproximadamente 160m para
chegar em um Centro Educacdo Infantil (CElI Boa Esperanca).
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Figura 1 — Localizagdo do territério vulneravel Vila Feliz — Londrina- PR com destaque para a declividade do terreno
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Figura 2 - Distancia linear percorrida pelos moradores do territério Vila Feliz até os principais servigos publicos de

saude, educagdo e assisténcia social em 2024
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A partir da caracterizagdo da favela Vila Feliz, observa-se que a auséncia de servigos
urbanos regulares, como energia, agua e esgotamento sanitario, levou os moradores a
recorrerem asolugées informais, como ligacGes clandestinas de dgua e luz, além da canalizacdo
do esgoto pela prépria populacdo junto a rede da Sanepar. Embora a coleta de lixo ocorra com
regularidade, ela ndo entrano territério, obrigando cada familia a deslocar seus residuos até o
ponto de coleta.

No perfil etario dos entrevistados, predominam adultos em idade economicamente
ativa, sobretudo entre 18 e 50 anos, o que indica uma populacdo potencialmente inserivel no
mercado de trabalho. Contudo, a empregabilidade revela baixa vinculagdo formal, com
destaque para ocupacbes ndo especificadas, possivelmente associadas com as atividades
sazonais e informais, além de trabalhos domésticos, construgado civil, industria, comércio e, em
menor proporgao, servico publico.

Do pontode vistajuridico, urbanistico, ambiental e social, o territdrio apresentafortes
déficits em relagdo aos padroes legais e a sustentabilidade esperada de um espaco urbano
planejado e regularizado. Por se tratar de ocupacdo em drea particular, os moradores ndo
possuem documentacdo que assegure o direito a moradia. Em resposta a auséncia do poder
publico, a prépria populagdo promoveu melhorias para tornar o local mais habitdvel, ainda que
por meios informais, como as ligacoes clandestinas de 4gua e energia (Figura 3).

Essa informalidade no acesso aos servigos também suscita preocupagdes ambientais,
sobretudo quanto ao uso indiscriminado de recursos como a dgua, cujagestdo deveria estar sob
controle das agéncias reguladoras. Nesse sentido, o Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), ao
defender a construcdo de cidades sustentdveis, aponta para a responsabilidade do poder
publico e da sociedade civil na superacdo dessas condi¢Ges. Todavia, a auséncia estatal aparece
como elemento central na manutencao da ilegalidade e da precariedade urbana.

Porfim, evidencia-se afalta de investimentos em infraestrutura no territério Vila Feliz,
expressa pela inexisténcia de calcadas, pelas ruas desniveladas e sem asfaltamento, o que
compromete a acessibilidade, sobretudo de idosos e pessoas com deficiéncia. Soma-se aisso a
inseguranga ambiental causada porum processo erosivo em estagio de vogoroca, originado pela
falta de manutencdo datubulacdo de drenagem pluvial, agravando ainda mais a vulnerabilidade
cotidiana das familias moradoras (Figura 4).
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Figura 4 — Localizagdo das residéncias no territério vulneravel Vila Feliz — Londrina- PR com destaque para o
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Fonte: LONDRINA -SIGLON, 2021; Visitas in loco, 2023. Elaborado por Alan Alves Alievi, 2025.

A largura da vocoroca demandou a construcao de uma passagem pelos moradores,
gue ndo oferece segurancga para quem vaiatravessa-la (figura 5), por ser construida com retalhos
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de madeiras e sem a sustentagdo necessaria. No sulco davogoroca que é profundo ( figura 5), ha
inimeros residuos solidos urbanos, como embalagens plasticas, mdveis danificados, roupas,
dentre outros.

E possivelverificar nas fotos da figura 5 que em alguns pontos da erosdo ha acimulo
de agua, que juntamente com os residuos sélidos também acumulam dgua da chuva e podem
contribuir para a proliferagdo do mosquito da dengue. E ha ainda o perigo iminente para alguns
moradores, devido ao processo erosivo ja estar bem proximo de suas casas. Nesse contexto, o
estudo de Godoy, Benni e Silva (2025, p. 4) sobrea “crise climatica” ressalta que: “A
precariedade habitacional, a ocupa¢do de dreas ambientalmente frageis, a insuficiéncia de
sistemas de drenagem e saneamento e a atuacdo limitada do Estado configuram um cenario no
qual eventos climaticos extremos deixamde ser excec¢bes e passamaintegrar o cotidiano dessas
populacées”.

Apresentando riscos de acidentes direcionados as familias moradoras daquela area,
com prejuizos ao meio ambiente e a saude daquela populagdo considerando o montante de
descarte de lixo que diariamente é realizado no local. Tal fato se consubstancia no “racismo
ambiental e necropolitica” relatado no estudo realizado por Silva et al., (2025) ao abordarem a
precariedade do saneamento basico nas favelas, o qual envolve quatro eixos (esgotamento
sanitario; abastecimento de agua; limpeza e coleta de residuos sdlidos urbanos e drenagem
urbana), e alertam que: “[...] os moradores das favelas sdo mais frageis e suscetiveis a exposigdo,
pois a qualidade de vida e ambiental que se é de direito, ndo é fornecida. Esses locais e suas
organizacdes sdo negligenciados e ignorados constantemente” (Silva et al.,2025, p. 323).
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Figura 5 — Vista parcial de diferentes pontos de observag
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Fonte: Visitas in loco, 023, Fotos: Léia Aparecicié Veiga, 2023. Elaborad por Alan Alves Alievi, 2025.

No percurso de caracterizagdo deste nucleo urbano informal, notou-se que a
populacdo moradora dafavelaVila Feliz é contempladano seu entorno por varios equipamentos
publicos comunitarios (Unidade Basica de Saude, escolas municipais e estaduais, Centro de
Referéncia de Assisténcia Social, entre outros), o que facilita que esta populagdo emter o acesso
a saude, aescolae a assisténcia social, porém, poroutro lado, ela ainda convive com o problema
dainformalidade e irregularidade que se caracterizam pelos varios motivos apresentados acima,
estando este nucleo urbano informal (NUI) apartado ou desintegrado da cidade legal.

Reunidas as informagGes que caracterizaram a area de estudo, verificou-se no nucleo
urbanoinformal Vila Feliz um contraste de desigualdade socioespacial as outras dreas regulares
da cidade. Os resultados mostraram que estas familias demandam por direitos a moradia e a
moradia digna, com infraestrutura e qualidade de vida, direitos ndo efetivados até o momento.
E mesmo diante da falta de reconhecimento legal da posse da moradia, alguns moradores
investiram tempo, dinheiro, esforgos, esperanc¢a para melhorarem o territério do qual fazem
parte, tornando aquele espaco um pouco do que de fato esperam que ele seja, expressao de um
“territério de resisténcia”, bem como Lefebvre (2001, p. 56) coloca acidade é “aprojecdoda
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sociedade sobre um local”, cada tijolo colocado, cada pedra jogada para cobrir o barro, cada
vaso de planta adicionado ao ambiente reflete o que estd populacdo espera ou aspira no
territdrio, a geografia do lugar é alterada por aquilo que se espera e por aquilo que se vive no
cotidiano.

Esses espacos informais da cidade, quando ocupado pelas camadas populares
envolvem diretamente a questdo socioecondmica dessas familias. A partir das entrevistas foi
possivel constatar que a populacdo da favela Vila Feliz se caracteriza, predominantemente, por
familias de baixa renda, porapresentarem umarendainferioratrés salarios-minimos somado a
um percentual maior de mulheres no territério. As familias entrevistadas mantém-se com um
indice relativamente alto a dependéncia de programas de transferéncia de renda.

Frente ao exposto e com base nos dados obtidos por meio das entrevistas realizadas
in loco com a populagdo residente naVila Feliz, é possivelinferir que estas familias apresentam
um perfil que se enquadra na Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S) fato este
que resulta para as familias inseridas no processo ise ngdes nos custos cartorarios e relativos aos
documentos em geral, outro ponto importante é que a responsabilidade da elaboracdo do
projeto de regularizacdo fundidria e da implantacdo de infraestrutura essencial necessariafica a
cargo do poder publico. No préximo topico realizar-se-a uma analise sobre as leis que sustentam
a aplicacdo da REURB-S e o desafio da sua efetividade no territério.

2.3 O desafio da implementagao da regulariza¢do fundiaria de interesse social - REURB-S: A
proposicao de sua aplicagdo no territério Vila Feliz

A regularizacdo fundidria é um instrumento da politica urbana prevista no Estatuto da
Cidade aprovado pela Lei Federal n® 10.257/2001 que trouxe, paradentro da politica urbana, o
direcionamento de regularizacdo fundidria e urbanizacao de areas que sao ocupadas por familias
de baixa renda, tratando essas areas de forma especial no que tange as normas e suas
edificacoes dada a complexidade urbanistica, ambiental e social que apresentam estes espacgos
irregulares, como o caso do recorte geografico nesta investigacdo o territorio Vila Feliz.

Todavia, para se incorporar os nucleos urbanos informais ao contexto legal da cidade,
sO seria, técnica e juridicamente possivel com uma legislacgdo que contemplasse as
complexidades presentes dos nucleos urbanos informais, dessa forma, a possibilidade de fato
de atender as areas informais no Brasil aconteceu somente com a criagdo da Lei Federal n?
11.977/2009. Neste documento, nasce o primeiro marco regulatério da regularizacdo fundiaria
no Brasil que além de contemplar as demais tipologias de irregularidades fundidrias
apresentadas em territério nacional, areas que, anteriormente, ndo eram prestigiadas pela Lei
6.766/1979, ainda acrescentou dreas para regularizar que ndo se enquadravam na faixa de
renda de até 5 saldrios minimos, podendo ser passivel de tratamento pela Lei tanto, areas de
interesse social, voltadas as familias de baixa renda, como dreas de interesse especifico, para
aquelas familias que ndo se enquadram na condicdo de baixa renda.

A vigéncia da Lei 11.977/2009 ocorreu até o ano de 2017, com a aprovagdo da nova
Lei 13.465 de 2017, a chamada REURB. As duas modalidades atendidas pela Lei, permanecem
no novo marco, muda-se a nomenclatura, a regularizacdo de interesse social fica (REURB-S) e a
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regularizacdo de interesse especifico, (REURB-E). Assim, a REURB visa uma série de medidas de
intervencdo para adequacdo ou regularizacdo de areas irregulares e informais. Tem como
prerrogativa de acordo com o artigo 92 da Lei 13.465/2017, a REURB une duas principais
finalidades, “a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano
e atitulacdo de seus ocupantes” (Brasil, 2017).

A Lei 13.465 de 2017, salvaguardou importantes direcionamentos, ao expressar os
seus objetivos, no que diz respeito com a melhoria das condicdes de habitabilidade e a
preservacao ambiental a partir de medidas de mitigacdo urbanistica e ambiental, valorizagédo
dos direitos humanos, promog¢do social, entre outros, considerando uma administragao
responsabilizada pela sustentabilidade social, ambiental e econ6mica, conforme consta nos seus
artigos 10 e 11.

Para tal fato, na implantagdo das obras de infraestrutura essencial nos assentamentos
irregulares em conjunto com os equipamentos sociais (UBS, CRAS, escolas e CM El, entre outros)
e de melhoria e manutencgdo na estruturadas préprias residéncias, é indispensavela qualidade
de vida das familias de baixa renda moradoras nestes espacos. Assim como, é de grandissima
relevancia, as medidas ambientais que visem eliminar, ou corrigir os possiveis riscos as familias
de baixa renda em assentamentos irregulares, como em fundos de vales ou encostas de rios,
lugares comumente elegido por familias que se encontram a margem do acesso a moradia
formal.

Cabe mencionar que tanto a Lei municipal 13.515 de 2021, que dispde de normas para
a regulamentacdo da REURB-S, quanto a Lei municipal 13.716 de 2023, expressaram algumas
das diretrizes dos aspectos de melhorias habitacionais e ambientais. A incorporacdo destes
aspectos nas leis do Municipio, sdo de extrema importancia para reforcar que o modelo de
regularizacdo fundiaria que atende a proposta de cidades sustentaveis esta na regularizacdo
fundiaria plena, ademais visa inibir a construcdo de uma politica publica de regularizagao
fundidria “manca”, que visa atuar somente sobre parte do problema, uma visdo bastante
comum nas a¢ées do poder publico quando tratadas questdes sociais de formafragmentada. A
partir da autonomia dos municipios cravada na Constituicdo Federal (Brasil, 1988), permitiuao
municipio de Londrina, uma diferencia¢do na considerac¢do da renda familiar para enquadraras
familias na classificacdo baixa renda, a saber:a populagdo com rendafamiliar de 0 a 3 saldrios-
minimos desconsiderados os beneficios assistenciais.

A finalidade desta classificacdo, que também foi apresentada nas leis municipais e no
recente decreto, é reconhecer os responsaveis e sua capacidade de custear o processo de
regularizacdo fundidria com vistas a garantir a gratuidade daqueles que realmente precisam.
Considerando as familias moradoras de assentamentosirregulares que se classificam na REURB-
S (regularizacdo fundiaria de interesse social), a Lei 13.465/2017 traz as suas prerrogativas com
respeito as isengdes e responsabilidades no processo de regularizacdo fundidria.

Observa-se que a regularizacdo fundiaria urbana (REURB) integra a politica urbana
prevista nos arts.182 e 183 da Constituicdo Federal (Brasil, 1988) e é regulamentada pelo
Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) que prevé claramente o principio da sustentabilidade nas
diretrizes gerais da politica urbana, contudo uma das questdes levantadas por Sotto (2021) e
outros estudiosos e aplicadores da Lei, reside na dificil conciliacio entre a permanéncia dos
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moradores no assentamento e a preservacao daqueles espacos com parametros adequados
para receber a infraestrutura e os sistemas vidrios que se constituem como um direito a
cidade. Sotto(2021) sustentade que é possivelcontemplarum, semdesprezar o outro, ou seja,
priorizar os espacos e equipamentos publicos e a permanénciados moradores no territério nas
areas de REURB-S, entretanto, para as areas de REURB E, “os assentamentos informais de
interesse especifico, especialmente os constituidos por urbanizadores piratas, ndo ha causa
juridica para o afastamento do principio do beneficio” (Sotto, 2021, p. 16).

A recomendacdo da autora é conceder um tratamento diferenciado para as
modalidades de REURB. De acordo com a Lei 13.465/2017, art. 36, o projeto urbanistico de
regularizacao fundidria devera conter, no minimo, a infraestrutura essencial, que sdo quatro:
abastecimento de agua potavel e esgotamento sanitario (coletivo ou individual), energia elétrica
domiciliar e solucdes de drenagem, deixando facultativo, segundo o inciso “V - outros
equipamentos a serem definidos pelos Municipios em funcdo das necessidades locais e
caracteristicas regionais” (Brasil, 2017). E nesse campo que a autora considera ser explorada
essa diferenciacdo conforme as especificidades dos territdrios contemplados com a Lei.

Relembramos que amatéria de regularizagdo fundiaria no qual nos debrucamos neste
estudo é carregada de principios que apontam para uma politica que atenda as varias dimensdes
do problema presente nos nucleosurbanosinformais. Além da seguranca registral e juridica que
a REURB pode proporcionar, ela deverdtambém assegurar as melhorias e corre¢des, caso seja
necessario, tanto em ambito urbanistico como ambiental. A regulariza¢cdo sustentavelabarcaa
legalizagdo, urbanizacdo e programas socioecondmicos que estejam em conformidade as
perspectivas de direito (humano, de moradia e da cidade).

Nesse contexto, considera-se que a partir da observancia da edicdo da Lei 13.465 de
2017, emrelagdo as areas de assentamentos urbanosinformais de natureza privada, como é o
caso do territdrio Vila Feliz, que os determinantes abaixo elencados, alicercam a defesa que a
REURB-S tem potencial para garantir o direito a posse da moradia as familias do Vila Feliz, a
saber:

a. constatagdo de nucleo urbano informal consolidado (Artigo 11): O
assentamento humano informal consolidado é considerado pela sua
irreversibilidade. A constatagdo de um assentamento humano consolidado,
como é o caso do Vila Feliz, abre a lacuna de possibilidade de instauragdo de
uma REURB, visto que a Lei tem como finalidade integrar os nucleos urbanos
informais consolidados ao tecido da cidade formal;

b. admissdo de realizagdo de REURB em iméveis de propriedade privada: Para
a possibilidade de REURB em terrenos particulares, além da Lei fazer
referénciaa essa condicdo de territdério como exposto no artigo 11, inciso VII,
“ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fragdo ideal de
terras publicas ou privadas em nucleos urbanos informais” também traz
instrumentos que sdo aplicaveis a essa natureza de propriedade;

c. existénciade instrumentos disponiveis na Lei que assegurem a aplicagdo da
REURB, nos territorios de natureza privada, como por exemplo, a legitimagdo
fundiaria, entre outros (Brasil, 2017).

Portanto, a Lei 13.465/2017 trouxe a legitimacdo fundidria, como um novo
instrumento de regularizacao fundiaria, que inova ao proporjao direito realde propriedade, ou
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seja, transfere o direto de propriedade aos ocupantes. A partir da possibilidade de aplicacdo
desse instrumento ou de outro instrumento que dé conta da situacdo factivel do nucleo, a
questdo juridica é tratada e como efeito principal se tem a valorizacdo deste imével como um
ativo de crédito no mercado imobiliario, ndo obstante, isso ndoisenta de que as outras medidas
da REURB deixem de ser efetivadas.

As medidas urbanisticas, ambientais e sociais, por suavez, ficam afiancadas dentro do
projeto de regularizacdo que acompanha a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) que é o
documento expedido pelo Municipio, constituido do projeto de regularizacdo fundiaria
aprovado.

Entende-se que as bases legais para que esse processo se efetive estdo postas,
contudo o desafio se concretiza nasuaaplicagdo mediante forgas contrarias a sua concretizacao,
tanto internas como externas. As internas observadas no territdrio, essas expressasnas relagdes
de poder de agentes que usufruem da ilegalidade do territério e as externas seriam aquelas
atreladas a auséncia da acdo direta para atacar a situacdo da gestdo local representada pela
COHAB- LD.

3 CONCLUSAO

Com previsdo na Constituicdo, o cumprimento da funcdo social da propriedade é a
possibilidade de mudanca para estas familias, por meio da aplicagdio dos instrumentos
adequados aquela realidade. Mas isto precisa ser iniciado, ndo somente com os instrumentos
descritos no EC que atuam para o bemda coletividade, mas com intencdo politica. Os entraves
paraa efetividade de direitosaquela populacdo, podem ser destacados, inicialmente, pela pouca
ou nenhumaintenc¢do ou pelo desconhecimento da populagdo sobre esse s dispositivos da lei e
do processo de regularizacdo fundidria em si. Conforme os entrevistados compartilharam as
informacodes, foi possivel perceber que para alguns, ndo ha clareza sobre o processo e para
outros existe uma divergéncia de interesses. A falta de clareza sobre as implicacdes da
regularizacdo fundidria é evidente, mas neste processo de aproximacdo com o territério outro
entrave foi percebido, na ocasido, fomos informados de que havia pessoas que se opunham a
implementacdo da regularizacdo fundidria, visto que vai na contramdo dos seus préprios
interesses. Informados dessa objecdo, as proximas acGes, que visava trabalhar a organizacdo e
conscientizacdo dacomunidade acercado processo de REURB, ficaram prejudicadas, pois fomos
convidados a ndo retomar essa proposta.

Com base em andlise da Lei 13.465/2017, o nucleo urbano informal (NUI) ocupado
para o fim de moradia, predominantemente por populacdo de baixa renda, classificada,
formalmente, como REURB-S tem o reconhecimento de isencao de custas e emolumentos de
atos registrais e a garantia de responsabilidade pelo poder publico de elaboragdo e custeio do
projeto de regularizacdo fundidria e da implementacdo da infraestrutura essencial, quando
necessario. Portanto, a partir da REURB, consideramos a potencialidade da implementacao de
um processo de regularizagdo fundidria na favela Vila Feliz, neste momento, espera-se que os
obstaculos de vontade politica, organizacao social e outros, sejam transpostos para que o direito
a moradia e a cidade sejam acessados por essa populacado “invisibilizada”.
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A pesquisarevelou que o territério pode ser caracterizado como vulneraveltanto pela
condicdo econdmica da populacdo como pelo distanciamento do modelo de cidade legal e pela
auséncia de um “garantidor” do prdéprio direito.

Porisso, emse tratando dos parametros estabelecidos pela Legislacdo paraaaplicacdo
da regularizacao fundidria, o territdrio Vila Feliz esta enquadrado nos critérios exigidos, como:
pela funcdo social que cumpre, pela populagdo predominantemente de baixa renda, por
consistir em um nucleo urbano informal consolidado, isto quer dizer, condizente com a
irreversibilidade do territério, todavia, ainda assim, a implementacdo de um processo de
regularizagdo fundidria ndo avanca.

Considerando a magnitude do arcabouco legislativo existente, o que deveria
representarorgulho, caso muitas dessas normativas ndo estivessem restritas somente ao papel
e considerando os requisitos legais atendidos, este estudo buscou compreendero porqué essa
populacdo permanece submetida a essa condicdo atual. E, quando buscamos analisar a
populacdo presente nesse territorio, essa por sua vez, na sua maioria, compartilha de um
mesmo objetivo, aquisicdo legal da moradia, que pode ter um sentido ou varios se ntidos ao
mesmo tempo: abrigo, direito, estabilidade, conforto, seguranga. Nao obstante, na passividade
identificada entre os moradores, parece refletir por ela uma limitada compreensao dos
beneficios da regularizagdo fundiaria, associada a expectativa de que pelo poder publico (leia-
se COHAB-LD) o processo de REURB sera promovido.

Com base nos relatos dos entrevistados, o objetivo de reivindicacdo da posse da terra
é legitimo e partilhado, ja aregularizacao fundidria, ainda que, timidamente, parece ser positiva.
Em concomitancia, o conhecimento da COHAB de que nesse territério existem vdrias familias
residindo, o que estd corroborado pelas tentativas de oferta pela Companhia, de outras
propostas de moradia, como relatou Jodo na entrevista, pode trazerum certo tipo de seguranca
de avango de uma REURB no territério. Portanto, para essa populagdo ndo estaclaro o que a
REURB pode promover, nem sobre qual caminho isso poderia acontecer. Por outro lado, uma
parcela infima de moradores nesse contexto, ao se beneficiar da inagdo do poder publico e da
propria populagdo, ndo almeja o processo. E o poder publico? Estes, munidos de conhecimento
da realidade local e da existéncia de instrumentos legais que em tese tem o potencial de
promoverem ajustica social ou, ou ao menos, corrigir as injusticas urbanas ao longo da histéria,
permanece inerte.
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