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RESUMO

O presente artigo explora conclusdes parciais de uma pesquisa empirica em andamento, sobre inovagdes em
assentamentos populares. Realiza-se um estudo de caso, envolvendo o processo de regularizacao de terrenos
presentes na comunidade Terra Nossa, em Juiz de Fora-MG. Sao utilizados como fontes de dados o plano diretor
de Juiz de Fora, o respectivo processo administrativo de regularizacdo, e informagdes coletadas em campo. A
partir dos dados levantados, procura-se estabelecer uma analise sobre os instrumentos de regulariza¢ao fundiaria
na Politica Urbana, observando, também, o papel da participagdo social na implementacdo de seus institutos.
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ABSTRACT

This article explores partial conclusions of an empirical research in progress on popular settlements innovations.
It develops a case study related to the regularization process of some lands located in Terra Nossa community; in the
city of Juiz de Fora-MG. The work uses as its data sources the comprehensive city plan of Juiz de Fora, the respective
administrative process and information collected in the field. From the data collected, we seek to establish an analysis of
the regularization instruments in urban policy; also noting the role of social participation in implementing its institutes.

Keywords: Innovations; Popular Settlements; Associativism.



INTRODUCAO

A realidade das populagoes residentes nos grupamentos
humanos economicamente fragilizados dos grandes e
médios centros urbanos, regra geral, é de grande alienagdo
de seus direitos fundamentais, incapacidade plena de
insercdo de seus interesses na esfera publica e baixa
organizacdo politica. Essa realidade se reproduz também
nos assentamentos urbanos, que, geralmente, sao criados
pelo Poder Publico sem a devida assisténcia e consideragdo
de aspectos socioambientais, principalmente no que tange
a formagdo de uma cultura politico-cidada, consciéncia
de direitos fundamentais e da promogido de identidade
comum entre os assentados. Problemas com relagio ao
descontrole no uso e ocupagio do territério bem como
de seus recursos ambientais também sdo frequentes,
acarretando em graves consequéncias como favelizagoes,
alienagao de imdveis e retorno as ruas de assentados,
degradagao ambiental, criminalizacdo, entre outros.

O presente artigo se debruca sobre o processo de
regularizacdo fundidria dos terrenos existentes na
comunidade denominada Terra Nossa, localizado
no bairro Previdencidrios em Juiz de Fora - MG. O
municipio, localizado na Zona da Mata Mineira, com
516.247 habitantes, como grande parte dos municipios
de médio porte, possui alguns assentamentos urbanos
ja implementados e outros em implementacio, dentro
de suas politicas habitacionais, estabelecidos de forma
desarticulada ou com baixa integracdo com outras
politicas setoriais, como meio ambiente, educagao, saude,
esporte etc., apresentando diversos e distintos problemas.

ESTRATEGIAS METODOLOGICAS

A pesquisa parte de uma analise empirica, com
escopo exploratorio, visando estudos continuados
sobre os assentamentos urbanos do municipio e
futuras atividades académico-extensionistas a partir
dos dados coletados. No que tange ao assentamento
objeto do presente estudo, os dados sdo apresentados
de maneira descritiva buscando dimensionar as
principais questdes referentes a area em analise.

No presente artigo foram utilizados como fontes
de dados o plano diretor de Juiz de Fora, Lei Municipal
9811/2000, o processo de regulariza¢ao fundiaria do
assentamento Terra Nossa do bairro Previdenciarios
(processo administrativo n. 013409/2008) e os dados
coletados em campo na referida area, como imagens,
conversas e observagoes diretas.

Para a realizagdio do campo, procurou-se
confrontar a Lei 11.977/09 com o que o Poder
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Publico realizou efetivamente no local destinado
ao assentamento. Para tanto, apds leitura minuciosa
do documento legal e estabelecidos os pontos de
andlise, partiu-se da observagdo direta e tomada
de fotografias como forma de comprovagdo do
que foi confrontado. Além disso, foram coletadas
informagdescoma populagdolocalecomoEngenheiro
responsavel pela regularizagdo, através de conversas
informais. Essas, contudo, nao foram registradas por
via de gravagdes de voz, procedimento considerado
desnecessario a consecugao dos fins da pesquisa em
tela, neste primeiro momento.

Essaanaliseinlocuobjetivou,além do conhecimento
prévio da drea, construir ferramentas capazes de
ampliar a compreensao sobre o objeto pesquisado e
avaliar a agdo governamental efetivamente realizada
frente ao que preconiza o texto legal. Sem finalidades de
dentncias ou simples criticas, as informagoes obtidas
sao lancadas em um plano tedrico sobre a necessidade
de aprofundamento democratico e participa¢ao cidada
direta, como forma de fiscalizagdo continua do Poder
Publico e condi¢ao sine qua non para o cumprimento
de suas fungdes precipuas.

INOVACAO EM ASSENTAMENTOS:
REGULARIZACAO FUNDIARIA E
LEGITIMACAO DA POSSE

Consideragdes iniciais da Lei 11.977/09

Em marco de 2009, foi editada a medida
provisoria n° 459, posteriormente convertida na Lei
11.977 de 11 de julho de 2009, por meio da qual foi
instituido o Programa Minha Casa, Minha Vida -
PMCMYV, dispondo sobre regularizagiao fundidria
de assentamentos urbanos, voltado, principalmente,
para a promocéao do acesso a moradia a populagdo de
baixa renda. Com o advento da referida Lei, acrescida
das alteragdes inseridas pela Lei n° 12.424/2011,
procurou-se a efetivagdo de vetores ja consagrados
na Constituicdo Federal de 1988, como a busca de
uma maior inclusio social e a promog¢édo do direito a
moradia (Gomes 2012).

Com o objetivo de se aproximar da cidade real,
a Lei Federal no 11.977/2009 procurou consolidar
uma nova agenda para o combate a informalidade
urbana e a inseguranca na habitagdo. Para tanto,
formatou-se um novo modelo de regularizagao
fundidria urbana, capaz de integrar, em principio, as
questdes sociais, juridicas, ambientais e urbanisticas
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dos assentamentos informais.
De acordo com o artigo 46 da Lei 11.997/09:

A regularizagdo fundidria consiste no
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizagdo
de assentamentos irregulares e a titulacdo de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito
social a moradia, o pleno desenvolvimento das
fungées sociais da propriedade urbana e o direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
(Brasil Lei 11977 2009).

E importante lembrar que a ocupagio irregular do
solo nao se restringe aos assentamentos populares,
verificando-se também em dreas ocupadas por pessoas
dotadas de recursos financeiros. Nesse sentido, a
acomodagdo das varias dimensdes que se relacionam
com a regularizacao perpassa também pela existéncia
de modelos legais variados, capazes de se adequar as
particularidades dos proprios assentamentos.

Para atender a essa necessidade de diferenciacio,
o legislador, no artigo 47, apresentou dois regimes de
regularizacdo: a regulariza¢ao fundidria de interesse
social e a regularizacdo social de interesse especifico.
No primeiro caso, encontram-se 0s assentamentos
populares, formados, em sua quase totalidade, por
pessoas que vivem a margem do mercado regular de
habitagdo. Nesses casos, a concretizacdo do direito
a moradia exige um tratamento diferenciado, com
procedimentos especiais e requisitos préprios. Para
outros assentamentos, que ndo se enquadram no
modelo anterior, devera ser adotada a regularizagao
de interesse especifico, sem as facilidades e condigoes
especiais criadas para os assentamentos que envolvem
predominantemente popula¢io de baixa renda (Brasil
Lei 11977 2009).

Regularizagao de interesse social:
Demarcagao e Legitimagao da posse
Pressupostos e requisitos

Aregularizagao fundiaria de interesse social envolve
um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais direcionadas a assentamentos
irregulares, ocupados, predominantemente, por
populagido de baixa renda.

Deacordo comadelimita¢ao semanticaapresentada
na prépria lei, no art. 47, VI, entendem-se como
assentamentos irregulares as ocupagdes geradas por

parcelamentos informais ou irregulares, localizadas
em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas
predominantemente para fins de moradia (Brasil Lei
11977 2009). Além dos pressupostos destacados, o
legislador estabeleceu que a regularizagdo de interesse
social deveria ser utilizada no seguintes casos: a) drea
ocupada de forma mansa e pacifica ha, pelo menos,
cinco anos; b) ocupagio situada em Zonas de Especial
Interesse Social (ZEIS); ¢) areas da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal e dos Municipios declaradas de
interesse para implantacgdo de projetos de regularizagao
fundiaria de interesse social.

Na primeira situagdo, mesmo com a alteragdo
promovida pela Medida Proviséria n 514 de 2010,
nota-se ainda uma aproximagdo da regularizagao
de interesse social com os requisitos da usucapido
especial para fins de moradia. Ja as Zonas de Especial
Interesse Social (ZEIS) representam parcela de drea
urbana prevista no Plano Diretor ou por outra lei
municipal, utilizada para moradia de populagio de
baixa renda (Brasil Lei 11977 2009).

Geralmente, sdo consideradas Zonas de Especial
Interesse Social (ZEIS) todas as areas identificadas
como de ocupagdo subnormal. Essas dreas
caracterizam-se pela existéncia de assentamentos
desprovidos dos padroes minimos de infraestrutura
(agua, luz e esgoto), acessibilidade e habitabilidade,
0 que as coloca numa situa¢ao de segregacao social.
Apesar de incluirem-se no grupo denominado de
“ocupacdo subnormais’, essas comunidades possuem
caracteristicas heterogéneas e especificas pois cada
qual apresenta uma realidade Unica e complexa.
Dai a necessidade de serem desenvolvidos projetos
especificos para cada ZEIS.

No procedimento de regularizagdo fundiaria
destacam-se principalmente dois institutos: a
demarca¢ao urbanistica e a legitimagdo da posse. O
primeiro representa um procedimento administrativo
para delimitacio do imoével que sera objeto da
regularizagao, pautado na descrigdo da area ocupada,
na identificacio dos ocupantes e na qualificagao
da natureza e do tempo das respectivas posses.
Na legitimagdo, o Poder Publico procura conferir
seguranca a situagdo precaria dos ocupantes, com a
atribuicao de um titulo que confirma a posse direta
sobre o imdvel objeto da demarcagdo. Em regra, esses
dois institutos sdo implementados com a atuagao da
Administragdo Publica e o Registro de Iméveis, sem
contar, assim, com a participa¢ao do Poder Judiciario.
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Demarcac¢ao urbanistica:
do auto de demarcagao ao projeto

Para a implementagdo do  procedimento de
regularizacao fundiaria, o legislador estipulou a
necessidade de elaboracio do auto de demarcagido
urbanistica. De acordo com o art. 56, § 1°, I, IT e III,
esse documento devera conter a planta e memorial
descritivo da drea a ser regularizada, dos quais constem
suas medidas perimetrais, area total, confrontantes,
coordenadas preferencialmente georreferenciadas
dos vértices definidores de seus limites, nimeros das
matriculas ou transcri¢des atingidas, indicagdo dos
proprietarios identificados; planta de sobreposi¢dao do
imével demarcado com a situacdo da drea constante
no registro de imdveis; e certiddo da matricula ou
transcricao da drea a ser regularizada, emitida pelo
registro de imoéveis, ou, diante de sua inexisténcia,
das circunscricoes imobilidrias  anteriormente
competentes (Brasil Lei 11977 2009).

Com a conclusio da instrugio do auto de
demarcagio, encaminhar-se-4 0 mesmo para o registro
de imdveis. O oficial do registro devera proceder as
buscas para identificacido do proprietario da érea
a ser regularizada e de matriculas ou transcri¢oes
antigas do imoével demarcado. Apods a realizagao das
buscas, o proprietario e os confrontantes da area serdo
notificados, pessoalmente ou pelo correio. Porsuavez, o
Poder Publico responsavel pela regulariza¢ao também
devera notificar, por edital, eventuais interessados,
bem como o proprietario e os confrontantes da drea
demarcada que nao forem localizados.

Nessa fase,em caso deimpugnacgdoao procedimento
por parte do proprietario ou outro interessado, o oficial
do Registro promovera tentativa de acordo entre o
Poder Publico e demais envolvidos. No entanto, nao
lhe cabe decidir o litigio, que, se for o caso, podera ser
apreciado pelo Poder Judiciario. No caso de acordo,
ou inexistindo impugnagao, serd feita a averbagao na
matricula do imével descrito na demarcagdo. Caso
nao exista matricula, cumpre ao oficial a abertura de
nova matricula para completar a referida averbacao.

Com a averbagdo do auto de demarcagdo, o Poder
Publico devera elaborar o projeto previsto no art. 51 ou
mesmo ratificar as plantas e memoriais ja elaborados
e submeter o parcelamento dele decorrente a registro,
obedecendo aos requisitos do art. 65. O projeto sera
submetido a andlise do Municipio. Esta aprovagao
corresponde ao licenciamento urbanistico do projeto
de regularizagao fundidria de interesse social. Caso o
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Municipio tenha conselho de meio ambiente e 6rgao
ambiental capacitado poderad ainda ser conferido o
licenciamento ambiental (Brasil Lei 11977 2009).
Embusca de umamaior efetividade naregularizagao
fundiaria, ndo se deve cobrar um rigor exacerbado
na confec¢do do projeto ou no atendimento das
exigéncias colocadas no art. 51 (Salles 2012). Nesse
sentido, é que a lei autoriza, em seu art. 52, que o
Municipio reduza o percentual de areas destinadas ao
uso publico, correspondendo as vias, pragas e areas
institucionais. Ademais, o projeto previsto no art. 51
deve corresponder a situagdo local, atendendo aos
padroes aceitos pelo Municipio, levando em conta que
a regularizacao podera ser implementada por etapas,
conforme § 3° do art. 51 (Brasil Lei 11977 2009).
Questao interessante diz respeito ao licenciamento
ambiental. No procedimento especifico deregularizagao
de interesse social, admite-se, por decisao motivada,
a regularizagio fundidria em Areas de Preservagdo
Permanente (APP’), ocupadas até 31 de dezembro de
2007 e inseridas em area urbana consolidada, conforme
destacado no § 1o do artigo 54. Para tanto, foi prevista
a necessidade de estudo técnico que comprove que
a interven¢do promovera a melhoria das condi¢oes
ambientais existentes no local (Brasil Lei 11977 2009).
Registro do parcelamento e Legitimac¢ao da posse
Com a aprovagao do projeto, passa-se ao registro
do parcelamento, que resultard na abertura de
matricula para toda a area objeto de regularizagdo, se
nao houver, e na abertura de matricula para cada uma
das parcelas resultantes do projeto de regularizagao
fundiaria, conforme art. 66. O principal objetivo nessa
fase ¢é gerar melhor detalhamento registral, dando
certeza a regulariza¢do e seguranca juridica, deixando
de lado possiveis incertezas geradas pelas imprecisas
prescri¢des das antigas glebas (Brasil Lei 11977 2009).
Apds o registro do parcelamento, sera concedido
pelo Poder Publico promovente o titulo de legitimagao
da posse aos ocupantes ja cadastrados. Para tanto, nao
podem ser concessionarios, foreiros, ou proprietarios
de outro imével urbano ou rural; ndo podem ser
beneficiarios de legitimagdo de posse concedida
anteriormente (art.59, §1°, I, II, III); e os lotes ou
fragdo ideal ndo podem ser superiores a 250 metros
quadrados. De acordo com o § 20 do artigo 58, o
titulo serd concedido preferencialmente em nome da
mulher e registrado na matricula do imével. O titulo
de legitimagdo de posse confere o direito ao registro,
muito embora se refira & posse e nao esteja agraciado
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pelos incisos do art. 167 da Lei de Registros Publicos
(Brasil Lei 6015 1973).

A demarcagdo urbanistica e a legitimagao de
posse nao resultam em alteracio de dominio dos
bens imdveis sobre os quais incidem. Isto somente se
processara com a conversao da legitimacao de posse
em propriedade, pelo procedimento do art. 60 que se
refere a usucapiao do art. 183 da Constituigdo Federal.
O detentor do titulo de legitima¢ao da posse, apos 5
(cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial
de registro de imdveis a conversao desse titulo em
registro de propriedade, tendo em vista sua aquisi¢ao
por usucapido, nos termos do art. 183 da Constitui¢ao
Federal (Brasil Constituicao 1988).

Da demarcagido a legitimagdo da posse, nota-
se, mais do que a simples enunciagdo de diretrizes e
programas, a preocupacao louvavel com a disciplina
de novos instrumentos e procedimentos, voltados
para promogao de agdes concretas de regularizagao
fundiaria. No lugar do protagonismo judicial presente
nas agdes possessorias e de usucapido, busca-se a
insercao de novos atores (Paiva 2013).

Nesse contexto, destaca-se tanto a participa¢ao do
Poder Publico como a do Registro de Imdveis para
a solu¢ao de questoes juridicas e sociais, de forma a
assegurar a consolida¢do da situagdo de permanéncia
em dreas urbanas ocupadas de modo irregular
para fins de moradia. Apesar do inegavel esfor¢o na
constru¢do de uma nova politica urbana, experiéncias
anteriores, como a dificuldade na implementacdo dos
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da
Cidade e no Planos Diretores municipais, geram uma
certa desconfilan¢a na busca de um politica urbana
efetivamente democratica (Ferreira 2010).

REGULARIZACAO DOS TERRENOS
EXISTENTES NA COMUNIDADE TERRA
NOSSA, BAIRRO PREVIDENCIARIOS,
JUIZ DE FORA-MG

Diretrizes referentes a habita¢ao no Plano
Diretor de Juiz de Fora

A Constituicdo de 1988, em seu artigo 182,
havia imposto aos municipios com mais de 20 mil
habitantes a elaboragdo e aprovagdo de um Plano
Diretor para ordenar o pleno desenvolvimento
das fung¢oes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes (Brasil Constituicio 1988).
Para atender ao dispositivo constitucional, a Lei

municipal n 9811 de 27 de junho de 2000 instituiu
o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Juiz
de Fora (PDDU). Como enunciava em seu primeiro
artigo, pretendia-se com o plano a materializagdo
de um instrumento bésico para a coordenagdo da
politica municipal de desenvolvimento e expansao
urbana (Juiz de Fora Lei 9811 2000).

Inspirado por outros municipios brasileiros, que,
mesmo antes de 1988, ja haviam implementado
novos instrumentos de politica urbana, o Plano
Diretor de Juiz de Fora se estruturou em torno de
quatro tipos de instrumentos de planejamento
do controle urbano: a) Diretrizes Setorias de
Desenvolvimento; b) Macrozoneamento; c) Projetos
Gerais de Urbanificagdo; d) Planos Locais de
Urbanificagdo. Na parte das diretrizes referentes a
habitagdo, o artigo 18 do Plano Diretor enunciava
expressamente que o Municipio, na promocgao do
direito a moradia, deveria garantir a inser¢ao das
favelas e loteamentos irregulares no planejamento
da cidade (Juiz de Fora Lei 9811 2000).

Na tentativa de se buscar uma disciplina
adequada as especificidades de uso e ocupagao do
solo nas diversas regides da cidade, foram criadas
as chamadas areas de especial interesse, sujeitas a
um regime urbanistico especial. Entre as dreas assim
classificadas, destacavam-se as chamadas Areas de
Especial Interesse Social (AEIS):

Artigo 30. Area de Especial Interesse Social
(AEIS) é a drea de ocupagdo ou loteamento
irregular, ndo titulado, clandestino  ou
abandonado, cuja declaracdo de especial
interesse objetiva a sua regularizacdo urbanistica
ou fundidria, mediante a elaboragdo de projetos
especificos (Juiz de Fora Lei 9811 2000).

Ao mesmo tempo, foram identificados, no plano,
dois grande modelos de assentamentos, que se
diferenciavam pelaformacom que se relacionavam com
o Poder Publico. No primeiro grupo, encontravam-
se as ocupagdes espontineas, geralmente originarias
de invasdes, desprovidas ou em condigdes precarias
de infraestrutura, servicos e equipamentos basicos,
algumas delas implantadas em dreas consideradas de
risco de desabamento e/ou insalubridade, nas quais
havia urgéncia na ado¢do das medidas preconizadas
no plano diretor (Juiz de Fora Lei 9811 2000).

No segundo caso, estavam os assentamentos ja
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submetidos a algum tipo de interven¢ao por parte do
Poder Publico, seja em infraestrutura, equipamentos,
ou que tenham tido sua situagao fundiaria regularizada,
mas que ainda apresentavam condi¢des precarias de
habitabilidade. Nestes casos, as intervengdes deveriam
ser pontuais e especificas deacordo comasnecessidades
existentes. Asinterven¢oes nas AIES, tanto no primeiro
com no segundo grupo, dependeriam de um projeto
especifico, multidisciplinar, coordenado de forma
a sempre envolver a participagdo da comunidade
independentemente do seu estagio de organizagao
(Juiz de Fora Lei 9811 2000).

Descrigao da regularizacao da Comunidade Terra
Nossa, Bairro Previdencia-rios, Juiz de Fora-MG

Para o presente artigo, foi escolhida a regularizagao
fundiaria feita pelo Municipio de Juiz de Fora em prol
de terreno da Associagao de Moradores Cooperativa
Unidos Comum Terra Nossa Habitacional. A area
foi descrita no processo de regularizacdo da seguinte
maneira: regularizagdo de area ocupada por familias
que compdem a faixa da popula¢do de baixa renda,
localizada no Bairro Previdenciarios, em uma drea
total de terreno de 59.298,00 m’, designada como
comunidade Terra Nossa (Juiz de Fora Processo
013409 2008).

Conforme relatado pelo Engenheiro responsavel
pela regularizagao, o suposto proprietario do terreno
ingressou, em 13/12/1999, com Agdo de Reintegragao
de Posse para reaver area invadida por diversas familias.
Trés dias apds a propositura da referida acgdo, a justica
deferiu liminar em favor do autor. Em 11/05/2000, os
moradores, representados pela Cooperativa Terra Nossa
Habitacional, registrada na Junta Comercial de Minas
Gerais, entraram em acordo com o autor da agao.

Das informagdes descritas no processo
administrativo consta que a area foi negociada na
ocasido por R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais),
sendo que a Cooperativa Terra Nossa Habitacional
aparecia como promitente compradora do terreno. No
proprio contrato, conforme as informagoes descritas
no processo, havia previsao de clausula sobre a entrega
do imével, na qual se destacava que, para obtengao
do titulo de propriedade, os moradores deveriam
ingressar com Agdo de Usucapiao.

Segundo o relato que consta do processo
administrativo, a cooperativa procurou o Poder
Publico para que a situagdo do assentamento fosse
regularizada. Em razdo da inércia do Municipio, a
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propria cooperativa buscou desenvolver agdes para
organizar a ocupagdo. Nesse momento, conforme
descrito no processo, apds visita de um Fiscal da
Prefeitura, foi aplicado auto de infracdo e multa no
valor de R$462.551,60 (quatrocentos e sessenta e dois
mil, quinhentos e cinquenta e um reais e sessenta
centavos), valor que correspondia a mais do que o
dobro do valor pago pela Cooperativa.

Para tentar resolver o problema dos moradores
da localidade, foi inicialmente proposta a usucapiao
coletiva. Contudo, com o advento da Lei 11.977/09,
as partes envolvidas entenderam que o melhor
caminho a seguir seria o da regulariza¢ao fundiaria.
Nesse sentido, em funcdo da relevincia da
legislacdo para o caso, o coordenador do programa
de regularizagdo fundidria de Juiz de Fora (PRF)
destacou a importéncia da aludida lei e sua aplicagao
para o caso em questao.

Nesse momento, foi solicitada & Empresa Regional
de Habitac¢do de Juiz de Fora (EMCASA) a utilizacao
do auto de demarcagdo urbanistica como meio de
regularizacao fundidria da ocupagdo irregular da
Comunidade Terra Nossa. A prefeitura atua no setor
da moradia principalmente através dessa empresa
municipal, constituida como sociedade de economia
mista, que apresenta como acionista majoritdrio
a propria Prefeitura de Juiz de Fora. A EMCASA
competem o cadastramento de demandantes de
moradias e a defini¢do de quando, onde e como serdo
oferecidas novas oportunidades na area habitacional
para o assentamento. Atua também na intermediagao
entre Prefeitura e outras esferas governamentais, para
fins de levantamento de recursos e a concep¢do, o
gerenciamento e a operacdo financeira, referentes as
solugdes para moradia popular.

O parecer da Procuradoria Municipal foi favoravel,
destacando o éxito que o caso poderia ter, especialmente
quanto a celeridade buscada pela legislagao, tendo em
vista que tanto a drea como os moradores ja haviam
sido identificados (Juiz de Fora Processo 013409 2008).

Para facilitar a regularizagdo, foi feito o memorial
descritivo contendo as medidas e confrontacgdes.
Posteriormente, foi realizado o auto de demarcagao
urbanistica para a regularizagdo fundiaria de
assentamentos urbanos. O auto de demarcagio
urbanistica foi instruido nos ditames do §1° do art.
56 da Lei 11.977/09, contendo planta e memorial
descritivo da drea a ser regularizada e, em seguida,
enviado ao Cartdrio do 1° Oficio de Registro de
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Imoveis para que fosse promovida a devida averbagao
(Juiz de Fora Processo 013409 2008).

Na época da realizagdo da pesquisa, o registro do
projetoderegularizagdoestavanoaguardodaaverbagio
do auto de demarca¢do. A auséncia de qualquer
documentagio capaz de indicar a titularidade da area
ocupada acabou, na prética, postergando a solu¢ao da
regulariza¢ao, na medida em que impediu o cartdrio
de notificar possiveis proprietarios. Ao mesmo tempo,
como relataram os proprios moradores nas visitas feitas
a comunidade, a extingdo da Cooperativa Habitacional
contribuiu para o impasse na regulariza¢ao, uma vez
que acabou diluindo as demandas dos moradores,
que, até o momento da realizagdo da pesquisa, nio se
mostravam ainda organizados.

Resultados da analise da regularizacao

Mesmo sendo encaminhado o auto de regularizagao
ao cartorio, convém frisar que as medidas de adequagao
da infraestrutura basica ainda ndo foram concluidas,
destacando-se: rede de esgoto, asfaltamento, coleta de
lixo, entre outras. Previsio esta contida no art. 51, V
c/c art. 55§ tnico, ambos da Lei 11.977/09.

A respeito da incompletude das medidas de
infraestrutura basica, cabe destacar que a falta de
participacao popular afeta as reivindicagdes, gerando,
assim, prejuizos na qualidade de vida da popula¢ao.

A Lei 11.977/09 destaca em seu art. 48, III, a
necessidade de participacao dos interessados em todas
as etapas do processo de regularizagdao. No caso em
analise, a participacao dos moradores s6 aconteceu no
inicio do processo, quando ainda existia a Associa¢ao
de Moradores Cooperativa Unidos Comum Terra
Nossa Habitacional.

Art 48. Respeitadas as diretrizes gerais da
politica urbana estabelecidas na Lei n° 10.257,
de 10 de julho de 2001, a regularizagdo fundidria
observara os seguintes principios:

III - participagdo dos interessados em todas
as etapas do processo de regularizagdo (Brasil
Lei 11977 2009).

Cabe ressaltar que a falta de organizagdo de
moradores gerou empecilhos para a propria
participa¢ao no processo, prejudicando debates e até
mesmo discussdes a respeito do caso. A extin¢ao da
associacdo foi fundamental para que niao ocorresse
mais essa participacdo popular. Sdo perceptiveis no

caso concreto os prejuizos trazidos pela auséncia de
participagao dos moradores. Os interessados nao
sabem da situagdo em que o processo se encontra e
ficam reféns de uma resposta do Poder Publico, a qual
por vezes ndo ocorre.

Tendo em vista os estudos de Kerstenetzky,
percebe-se no associativismo certo conformismo,
gerador de apatia politica e as vezes de politicas de
facgdes. Ao longo da existéncia de uma associagao,
ha um esvaziamento do discurso politico na
propor¢ao em que se aumenta a coesdo associativa,
pois passa-se a buscar a provisio de um bem
coletivo especifico e a produzir ativamente apatia
politica (Kerstenetzky  2003). Boschi, por sua
vez, diz que, embora os movimentos associativos
possam prover e expressar alguma democracia
interna, ndo se pode negligenciar a circunstincia
de que os préprios movimentos podem conter as
sementes imperceptiveis da opressio, em vista
de sua dindmica interna e o fato de que podem
reproduzir elementos do ambiente institucional ao
seu redor (Boschi 1987:31).

Nesse sentido é apontada a agdo positiva do
Estado, por meio de politicas redistributivas (como
nas perspectivas rawlsianas), como melhor caminho
para ampliar a legitimidade democratica e reduzir
as desigualdades politicas. Ja que o estimulo ao
associativismo ndo se traduz necessariamente
em maior participacdo e menor desigualdade
(Kerstenetzky 2003).

Entretanto, focando a real implementacdo de
politicas publicas para os grupos mais sensiveis na
realidade social urbana, a maquina estatal e suas
acoes vém se mostrando insuficientes e extremamente
limitadas, ainda que nas politicas redistributivas, em
absorver as reais demandas e organizar devidamente
o espaco urbano. Ao contrario, a realidade nos
mostra que o Estado trabalha muito mais em prol
de grupos economicamente mais favorecidos ou
das suas aliancas do que daqueles que realmente
precisam dele, resultando na geografia extremamente
iniqua do espago urbano. Nesse viés, a fiscalizacao da
sociedade civil e a ampla participagdo democratica
sao inarredaveis como instrumentos complementares
a atuacdo do Estado na busca de caminhos para as
mudangas sociais e para criagao de uma cidade mais
justa e sustentavel.

A democracia hodierna centrada no formalismo
e na representacdo politico-partidaria, conforme
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apontamento bastante generalizado dentre os tedricos
contemporineos, vem se mostrando insuficiente na
promocgdo dos direitos e garantias das pessoas mais
fragilizadas economicamente, incapaz de harmonizar
os interesses das sociedades complexas, multiculturais
e pluralistas da atualidade, bem como extremamente
carente do que lhe da substéncia, o poder do povo. A
organizagdo social exige hoje que ndo haja uma sede
propria para a sociedade civil e o Estado, o publico
e o privado; e nem uma materialidade institucional
especifica como cultura, politica e economia,
fundando-se na deliberagdo democratica enquanto
exigéncia cosmopolita (Santos 1999).

A atualizagdo, aprimoramento e supera¢io das
deficiéncias do modelo democratico formal requerem
um longo e continuado processo de educagao
cidada, conscientizagdo sobre direitos essenciais e
capacitacido para a cidadania proativa, direcionada,
principalmente, para aqueles mais fragilizados na
sociedade. Conforme ressalta Vieira, o ponto de
partida da pratica democratica passa a ser a propria
sociedade, vista como origem do poder (Vieira 2001).
O poder deve emanar do povo.

Trata-se de modernizar a sociedade civil para
combater as tradicionais estruturas de dominagao e
exclusdo que se apresentam incrustadas na sociedade,
dentro e fora do aparelho Estatal.

Para a concretizagao dessa proposta, a democracia
cidada deve ser mais do que um status legal, mas o
elemento central de uma cultura politicacompartilhada.
O Estado devera ampliar sua eficicia ndo apenas
com aperfeicoamentos técnicos e burocréticos
de sua governabilidade, mas principalmente
democratizando todas as suas institui¢des e abrindo
canais permanentes de comunica¢do e participagio
da sociedade civil nas decisdes, com uma verdadeira
descentraliza¢do do poder, através de espagos-
publicos ndo estatais como condi¢do para a
democracia contemporanea.

A realizagdo desse modelo, que ja se encontra
como uma tendéncia na realidade social, requer
transparéncia absoluta das atividades do Estado e
o seu controle irrestrito pela sociedade. Para tanto
sd0 necessarios instrumentos que combinem as
instituicdes atuais com mecanismos de participagao
efetiva e deliberativa, tais como: consultas, referendo,
plebiscito e formas de participagdo paritarias
que comportem elementos do poder publico e da
sociedade civil, como sdo os conselhos gestores

INOVAGAO EM ASSENTAMENTOS POPULARES

de politicas publicas. Dentro dessa perspectiva o
associativismo ¢é indispensavel como instrumento
de captacdo dos interesses alocados nas esferas
privadas e na tradugdo dos mesmos para a esfera
publica desses espacos de participagdo democratica
(Habermas 2003).

Sob tal otica, esses espacos s6 fazem sentido
quando efetivamente ocupados pela sociedade
civil, principalmente por aqueles que possuem
maiores necessidades e foram historicamente
excluidos da politica tradicional. Isso sé é possivel
com a capacitagao dessas pessoas para atuagiao nos
espac¢os, com a promog¢ao de uma educagdo cidadae
com a conscientizacdo sobre direitos essenciais. As
decisdes tomadas nessas instancias de participacao,
sobre politicas publicas em geral, podem afetar
sobremaneira a configura¢do do espago urbano,
favorecer a reducdo das desigualdades e inclusao
daqueles marginalizados, mesmo quando se trata
de assentamentos urbanos mais assistidos pelo
governo, como no caso em foco.

CONCLUSAO

No que se refere a realidade apresentada com o
caso pratico de regularizagdo fundiaria e posterior
legitimagdo de posse, nao seria um excesso ficar
apreensivo com possiveis consequéncias sociais
indesejadas para a regido em médio lapso temporal.
A desassisténcia continuada do Poder Publico para
com os equipamentos urbanos necessarios ou a
favelizagdo podem ser consequéncias diretas de
assentamentos urbanos insuficientemente planejados.
Como ja ocorrido em outras situagdes, no caso
concreto apresentado também ha o risco de se buscar
a concretizacgdo da moradia sem observancia de
outros direitos fundamentais, por vezes, gerando mais
problemas do que solug¢des.

Pelo historico brasileiro, nao é de espantar se atuais
e futuras legitimagdes de posse fiquem paralisadas.
No caso analisado, a extingdo da associacdo acabou
promovendo uma dilui¢do das demandas e anseios da
comunidade local. Apesar da analise empenhada nao
possibilitar categoricamente estabelecer uma relagao
de causa e efeito, por estar restrita a um estudo de
caso, é possivel perscrutar essa relagdo. Isso posto que
nas conversas empenhadas revelou-se uma crescente
desorganizagdo das demandas locais com a extingao
da associagdo e, ao mesmo tempo, o andamento
anomalo do processo de regularizagdo no que tange
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a implementac¢ao de infraestrutura basica e realizagao
de politicas publicas no local.

O estudo demanda aprofundamento e outros niveis
de experimentagao, conforme ja mencionado, e um de
seus objetivos é justamente a sua continuidade.

De todo modo, é possivel extrair, dessa fase inicial,
a conclusio de que esses assentamentos urbanos
se apresentam como “excelentes laboratérios” para
se avaliar tanto como se da a implementagdo de
politicas publicas em areas com maior ou menor
organiza¢do social, quanto para exercer atividades
extencionistas, na conscientizacdo em direitos
fundamentais, fortalecimentos de associagdes e
auxilio na instrumentalizacao de demandas locais. Por
esse caminho a participacdo democratica mais direta
pode ser avaliada em seus resultados na construgio do
espaco urbano, na retomada da Polis.
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