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RESUMO

Este artigo fem como foco a aplicacdo de instrumentos urbanisticos para promover o Direito
a Cidade, com énfase num assentamento precdrio conhecido como Portelinha, em Sé&o
Clemente Il, Aracruz, no Espirito Santo. O objetivo € analisar a viabilidade da regularizacdo
fundidria nessa regido. A pesquisa adota uma abordagem tedrica, apresentando resultados
parciais. O método envolve revisdo bibliogrdfica, andlise do marco legal de Regularizacdo
Fundidria n°® 13.465/2017, bem como do Plano Diretor Municipal e do Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social. Os dados e a pesquisa indicam que a Portelinha carece de
intervencdes por meio do instrumento de Regularizacdo Fundidria, o municipio reconhece a
urgéncia em propor melhorias e garantir a seguranca dos moradores. No entanto, a
legislacdo impde limitacdes, visto que a drea ndo foi consolidada no prazo mdximo
estabelecido pela Lei. Mesmo diante da evidente emergéncia, caracterizada por
iregularidades legais, riscos ¢ vida e insalubridade, ndo foram identificados indicios de acdes
ou propostas do municipio para solucionar a situacdo na localidade, provocando discussdes
em relacdo a velocidade que a cidade se desenvolve e a necessidade da flexibilidade dos
instrumentos urbanisticos.
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ABSTRACT

This article focuses on the application of urban instruments to promote the Right to the City,
with emphasis on a precarious settlement known as Portelinha, in the city of Aracruz, state of
Espirito Santo, Brazil. The aim is to analyze the feasibility of land regularization in this area. The
research adopts a theoretical approach, presenting partial results. The method involves a
bibliographical review and analysis of the Legal Framework for Land Regularization no. 17.465
from 2017, as well as the Municipal Master Plan and the Local Plan for Social Interest Housing.
Data and research indicate that Portelinha needs interventions through the Land
Regularization instrument and that the municipality recognizes the urgency of proposing
improvements and guaranteeing the safety of residents. However, the legislation imposes
limitations, since the area was not demarcated within the timeline established by the law. Even
in the face of flagrant emergency, characterized by legal irregularities, risks to life and
unhealthy conditions, no signs of actions or proposals by the municipality were identified to
solve the situation, generating debate on the speed at which the city develops and the need
for flexibility of urban instruments.

Keywords: Right to the City, Land Regularization, Precarious Area.
1 INTRODUCAO

Este artigo concentra-se na andlise da aplicacdo de instrumentos urbanisticos que
incentive o cumprimento do direito G cidade. A pesquisa tem foco num
assentamento precdrio do municipio de Aracruz, Bairro Sdo Clemente Il, conhecida
como Portelinha. O intuito € verificar a possibilidade de aplicacdo da regularizacdo
fundidria.

Para tanto, parte-se da premissa que a regularizacdo fundidria, além de um direito
social, € um instrumento que permite auxiliar no enfrenftamento da informalidade
urbana, assim que condiciona a realizacdo integral de outros direitos constitucionais,
ao eliminar a condicdo de inseguranca permanente (MINISTERIO PUBLICO RIO
GRANDE DO SUL, 2011).

Portelinha € uma regido que foi ocupada iregularmente a partir de 2007, adjacente
ao Polo Industrial. Ela consiste numa extensdo do bairro Sdo Clemente, que também
€ considerado aglomerado subnormal, conforme designacdo do IBGE. Situa-se ali
uma drea com pouquissima infraestrutura, servicos urbanos, tanto as habitacdes
como a situacdo socioecondmica local apresentam notdveis precariedades.

O artigo estd organizado em duas secdes. Na primeira contém um referencial tedrico
relativo a crise urbana e o déeficit habitacional caracteristico do Brasil desde meados
do século XX, sob a perspectiva de diversos autores. Ainda nesse topico, realiza-se
uma breve andlise sobre a legislacdo de regularizacdo fundidria.

Na segunda secdo, aborda-se o estudo sobre a aplicacdo do instrumento na
Portelinha, abrangendo suas possibilidades e desafios, de forma que permita o
acesso a terra urbanizada de forma mais includente. Para tal, recorre-se a andlise o
Plano Diretor Municipal e o Plano Local de Interesse Social — PLHIS.

Tendo em vista que o conceito do direito & moradia € mais abrangente do que a
posse habitacional, e considerando o agravamento do cendrio de irregularidade de
loteamentos ou ocupacgdes informais nos centros urbanos, principalmente em dreas
destinadas 4 preservacdo ambiental, a questdo expressa neste artigo é: tendo
conhecimento sobre as condicdes de moradia em Portelinha e a sua crescente
ocupacdo, de forma incontrolavel e irreversivel, como tem sido a atuacdo do poder
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publico e quais as suas acdes para que os moradores da localidade tenham acesso
a cidadania, principalmente através da regularizacdo fundidria?

2 DESAFIOS DA MORADIA URBANA NO BRASIL: IMPACTO DO CRESCIMENTO RAPIDO
DAS CIDADES E A EXCLUSAO TERRITORIAL

O rdpido crescimento das cidades brasileiras resultou em uma falta de moradia na
chamada "cidade formal' para moradores de baixa renda, levando-os a ocupar
dreas ambientalmente sensiveis, em loteamentos irregulares e sem infraestrutura
urbana. Maricato (2003) destaca que o loteamento ilegal e a favela se tornaram as
alternativas mais comuns de moradia para a populacdo urbana de renda baixa e
média baixa. Isso representa uma poderosa engrenagem de exclusdo territorial que
bloqueia o acesso dos mais pobres as oportunidades econdmicas e de
desenvolvimento humano que as cidades oferecem (ROLNIK, 2006).

A consolidacdo desses assentamentos € progressiva e depende da acdo
discriciondria do poder puUblico, enquanto para as formas legais de pertencimento a
cidade esses assentamentos simplesmente ndo existem (MARICATO, 2003; ROLNIK,
2006).

A auséncia de uma politica urbana eficiente gera uma série de problemas sociais,
econdbmicos e ambientais, como a segregacdo social e a especulacdo imobilidria
em dreas com infraestrutura bdsica (MARICATO, 2010). Isso dificulta o acesso a terra
regularizada para os pobres, levando-os a construir suas casas de forma irregular e
em locais inapropriados, gerando riscos para o individuo, a comunidade € 0 meio
ambiente (AQUINO; FARIAS, 2017). Essas condicoes resultam na formacdo de
assentamentos subnormais e fornam ainda mais dificil o acesso ao direito & cidade
(MARICATO, 2003; ROLNIK, 2006). Nota-se essas ocorréncias no municipio de Aracruz
principalmente aliado ao forte desenvolvimento industrial na cidade na década de
70, convidativo para novos habitantes (CRUZ, 1997)

2.1 Regularizagdo Fundidria: Inclusdo Social e Desenvolvimento Urbano Sustentavel

Promover a regularizacdo fundidria significa inserir o cidaddo em um ambiente que
o propicie a garantir os direitos bdsicos essenciais para uma vida com dignidade,
bem como um desenvolvimento social e econdmico dele.

A regularizacdo fundidria visa o desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, com énfase na regularizacdo de dreas ocupadas por
populacdo de baixarenda e considerando normas especiais de urbanizacdo, uso do
solo e edificacdo (BRASIL, 2001).

Aquino e Farias (2017) afirmam que o processo de regularizacdo fundidria deve ser
abordado de forma multidimensional, considerando ndo apenas as questoes
juridicas, mas também ambientais e a reestruturacdo da dreaq, por vezes degradada
e com falta de infraestrutura. Assim, ao instrumento vai além da simples regularizacdo
cartordria, sendo um instrumento valioso do ponto de vista urbanistico para enfrentar
a crise habitacional.

Afirma-se que arevogacdo da Lein® 11.977/2009 pela Medida Proviséria n° 759/2016
frouxe mudancas ao focar na regularizacdo de posse.

A Lei Federal n° 13.465/2017 gerou debates sobre sua compatibiidade com os
insfrumentos legais existentes, ampliando o conceito de regularizacdo fundidria.
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Abrangendo aspectos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais para incorporar
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial e garantir a tfitulacdo dos
ocupantes.

E importante ressaltar que a regularizacdo fundidria se aplica apenas aos nicleos
urbanos informais existentes até 22 de dezembro de 2016, ndo sendo possivel a
legitimacdo fundidria de ocupacdes informais posteriores a essa data (BRASIL, 2017).
Sendo assim, cabe aos municipios gerirem o uso do solo em seus territérios e criar
legislacdes especificas para regularizar a situacdo fundidria local, seguindo as
diretrizes estabelecidas pelas leis.

3 TENSOES E DESAFIOS NA REGULARIZAGAO FUNDIARIA DA PORTELINHA: O DIREITO A
CIDADE EM QUESTAO

O bairro Sdo Clemente ll, conhecido como Portelinha, em Aracruz/ES é o foco da
dessa abordagem. A ocupacdo iregular comecou em 2007, proximo ao Polo
Industrial e como extensdo do bairro SGo Clemente, também precdrio. A principal
iregularidade diz respeito ao uso irregular do espago, uma vez que a drea estd
localizada em uma Zona de Preservacdo Permanente, onde a maioria dos terrenos
sendo alagaveis.

Apds uma andlise histérica do municipio e informacdes fornecidas pela Prefeitura,
constatou-se que no terreno onde estd situada a ocupacdo Portelinha originalmente
havia multi proprietdrios, sendo 50% classificados como Area de Preservacdo
Ambiental, 30% da empresa Suzano (anteriormente Aracruz Celulose) e o restante
pertencente a proprietdrios particulares ndo identificados.

A figura abaixo, de 2004, mostra a delimitacdo da regido da Portelinha, onde é
possivel observar a presenca de vegetacdo nativa ao longo do curso de dgua
existente.

Figura 1- Delimitacdo atual da regido onde se localiza a “Portelinha” em 2004.
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Fonte: PLHIS, (2019)

Abaixo, faz-se um compilado de imagens, em que se nota o surgimento e expansdo
da ocupacdo entre os anos de 2007 e 2017, assim como a implantacdo de novas
empresas no Centro Empresarial.
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Figura 2 - Delimitacdo atual da regido onde  Figura 3 - Delimitacdo atual da regido onde
se Iocoli a “Portelinha” em 2007 se localiza a “Portelinha” em 2009
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Fonte: PLHIS, 2019. Fonte: PLHIS, 2019.

Figura 4 - Delimitacdo atual da regido onde Figura 5 - Figura 4 - Delimitacdo atual da
se localiza a “Portelinha™ em 2014 regido onde se localiza a "Portelinha” em

2017
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Fonte: PLHIS, 2019.

O uso do solo na Portelinha é predominantemente misto, com residéncias, comércios
e servicos distribuidos uniformemente. No entanto, hd problemas ambientais e falta
de infraestrutura e cerca de 80% das residéncias sdo improvisadas ou inadequadas
(PLHIS, 2019). A precariedade expde os moradores a riscos e afeta a saude, devido a
falta de servicos publicos como dgua, energia e coleta de esgoto. Além disso, hd a
auséncia de equipamentos publicos, levando os moradores a buscarem servicos em
bairros vizinhos.
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Figura é - Falta de infraestrutura e Cérrego Figura 7 - Esgoto a céu aberto
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Fonte: Elaborado pela autora (2019).

Fonte: Elobordo plo u’rr (201).
Figura 8 - Modelo de distribuicdo de energia
elétrica clandestina
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Fonte: Elaborado pela autora (2019).

Apesar dos problemas e da falta de infraestrutura, o assentamento tende a expandir
em direcdo as dreas de preservacdo. Foram feitas algumas melhorias na
infraestrutura, como fornecimento de energia elétrica e distribuicdo de dgua, em
parceria com empresas locais (EDP e Servico Autdnomo de Agua e Esgoto - SAAE),
no final de 2019.

Figura 9 - Instalacdo de postes para rede de  Figura 10 - Instalacdo de rede distribuicdo de
distribuicdo de energia elétrica dgua

Fonte: Elaborado pela autora, 2019. Fonte: Elaborado pela autora, 2019.
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Considerando as informacdes apresentadas, conclui-se que mesmo diante dos
diversos complicadores existentes em Portelinha, ele vem se consolidando fisica e
socialmente pela comunidade desde 2007. Essa apropriacdo do espaco, mesmo que
de maneira espont@nea e ao “arrepio da lei” j& estabeleceu raizes e tomou um rumo
ireversivel.

Contraditoriamente, o PLHIS destaca a necessidade de acdes para melhorar a
qualidade de vida em Portelinha e inclui-la no Programa de urbanizacdo de
assentamentos precdarios municipais. Porém, o PLHIS fambém afirma que a Portelinha
“ndo se enquadra na lei, pois ndo hd comprovacado irrefutdvel de que a ocupacdo
surgiu antes de 31 de dezembro de 2016." (PLHIS, 2019, p. 62). Por isso, foi removida
das prioridades do programa de urbanizacdo, pois € necessdrio avaliar os riscos € a
possibilidade de realocacdo dos moradores para novas habitacdes, antes de
qualguer urbanizacdo.

Embora os riscos e a precariedade enfrentadas pelos moradores justifiquem a
atuacdo urgente do poder publico, ndo hd estudos, projetos, planos e recursos que
apontem nessa direcdo.

Sabendo que a localidade representava risco ad moradia, que deveria ser
desocupada e fiscalizada para que ndo houvesse novas ocupacdes, o poder
publico (e as concessiondrias) ndo deveriam ter permitido, no passado, a oferta e
ampliacdo dessas infraestruturas, que uma vez instaladas, ofereceram as condicoes
para a permanéncia e chegada de novos moradores, conforme observado.

Entdo, cabe uma reflexdo: como o Poder PUblico propde resolver o problema
habitacional da comunidade se ora fornece recursos para permanéncia, mas por
outro lado ndo promove meios de regularizacdo, garantindo o direito a cidade
também a estes moradores?

5 CONCLUSOES

E certo que a dificuldade de acesso & terra urbanizada é uma causa das ocupacdes
iregulares, levando a segregacdo, riscos € degradacdo ambiental. Por isso, a
regularizacdo fundidria deve garantir direitos e preservar o meio ambiente de forma
sustentdvel, considerando aspectos sociais, urbanisticos, econdmicos e ambientais.

O estudo de caso desta pesquisa focou no bairro Sdo Clemente I, conhecido como
Portelinha, que enfrenta graves problemas socioambientais e urbanos, incluindo falta
de infraestrutura e servicos publicos, além de riscos naturais para os moradores.
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A ocupacdo da Portelinha iniciou-se por volta de 2007, havendo expansdo
significativa até 2016, apresentando desafios para eventual remocdo e relocacdo
dos moradores dessas residéncias. Contudo, de acordo com o marco legal vigente,
o assentamento ndo se consolidou até 2016, ndo sendo elegivel para regularizacdo
fundidria.

Este arfigo aponta que a ocupacdo apesar de possuir os requisitos para ser
enquadrada no marco legal (existéncia de infraestrutura urbana minima), ndo
obedece ao marco temporal visto que houve o fornecimento desta posteriormente
ao ano de 2016, ou seja, posterior ao estabelecido em lei. Concluindo que a
dindmica da cidade, e os processos urbanos ndo esperam por marcos temporais
nem atualizacdo da lei, sendo necessdrio reavaliar esses critérios.

O PLHIS (2019) recomenda novas moradias para retirar a populacdo devido aos riscos
da regido. Porém, o municipio omite agdes para solucionar essa ocupacdo, que
segue sem fiscalizacdo e confrole apds tantos anos.

Outra possibilidade seria a realizacdo de estudos e projetos para identificar e eliminar
0s riscos expostos pelo PLHIS. Sendo possivel executar acdes de intervencoes, reduzir
0 nUmero de moradores reassentados e com isso, reduzir custos com acoes de
regularizacdo fundidria.

Assim, entende-se que a aftuacdo municipal na Portelinha possui  diversas
contradicdes, pois a auséncia de conftroles, remocdes e fiscalizacdo permitiram que
a ocupacdo ocorresse e consolidasse. Entretanto, esse mesmo Poder Publico, no
PLHIS, nGo reconhece a drea como prioritdria para realizar regularizacdo fundidria,
alegando que a drea ndo estava consolidada antes da lei. Ainda assim, o municipio
classificou a ocupacdo como ZEIS, o que |he garante infraestrutura bdsica para a
permanéncia dos moradores, mesmo reconhecendo 0s riscos € as possiveis solucoes.
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