GT 08 — Direito a Moradia, ATHIS e Regularizagdo Fundiaria em Disputa

POLITICA PUBLICA INTEGRADA COMO GARANTIA DO DIREITO A MORADIA

Thiago dos Santos Nazario'

1 INTRODUGAO

O presente artigo propde uma reflexao sobre os instrumentos de planejamento urbano frente
a problematica das politicas publicas voltadas a habitagcao de interesse social e ao ordenamento
efetivo do territério. Em muitos casos, a falta de aplicabilidade dessas politicas — idealizadas para
atender, prioritariamente, as camadas da sociedade em situacdo de vulnerabilidade social,
irregularidade fundiaria e precariedade edilicia — acaba por contrariar o préprio conceito de direito
a moradia digna, que deveria promover a transformacao da realidade dessas familias. Essas
condi¢cdes de precariedade abrangem diversas dimensdes: social, territorial, juridica, urbanistica e
ambiental.

Diante desse cenario, questiona-se: sera que a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos
esta, de fato, voltada a resolucao dos problemas estruturais enfrentados na maioria dos municipios
brasileiros? Ou estariam sendo utilizados como uma nova metodologia de mercado, contribuindo

para a manutencgéao do sistema capitalista que nos rege?

2 DESENVOLVIMENTO E APRESENTAGAO DE RESULTADOS

2.1 Diagnéstico da Problematica Habitacional

Antes de se discutir o direito a moradia em sua efetividade, é essencial que os municipios
priorizem o diagnostico das demandas habitacionais, buscando a reducéo das desigualdades e a
promogao do acesso a esse direito fundamental. O Plano Local de Habitagcao de Interesse Social
(PLHIS) é uma ferramenta importante nesse processo. Para municipios com até 50 mil habitantes,

o plano pode ser desenvolvido de forma simplificada, sendo exigéncia para os que aderiram ao
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Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), instituido pela Lei Federal n°
11.124/2005.

Esse sistema exige a constituicdo do que se pode chamar de "CPF da Habitagdo": Conselho
Gestor do Fundo Local de Habitagdo, o proprio PLHIS e o Fundo Local de Habitagao de Interesse
Social. Essa estrutura habilita o municipio a receber recursos do Fundo Nacional de Habitacédo de
Interesse Social, desde que o PLHIS seja submetido pelo sistema do Ministério das Cidades
(atualmente fora do ar) e acompanhado dos documentos exigidos pela Centralizadora Nacional de
Fundos Sociais (CEFUS/CAIXA).

Figura 1 - Componentes do Déficit Habitacional

Item Componentes do déficit habitacional
1 Habitagao Precaria (Domicilios Improvisados e Rusticos)
2 Coabitagao Involuntaria
3 Onus excessivo com aluguel
4 Adensamento excessivo em domicilios alugados

Fonte: Ministério das Cidades 2

2.2 Direito a Moradia entre a garantia legal e a realidade pratica

Segundo Rolnik3, o direito a moradia vai além da condigao fisica da habitagdo — nao se
resume a estar sob um teto. Trata-se de um direito humano, garantido pela Constituicdo Federal de
1988:

Art. 6° - Sao direitos sociais a educagéo, a saude, a alimentagao, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicao.

Nas ultimas décadas, o Brasil construiu uma base normativa sélida sobre o direito a moradia,
com instrumentos voltados ao enfrentamento da desigualdade habitacional. Contudo, sua
aplicagao, muitas vezes, ocorre de forma distorcida, excluindo os grupos sociais que deveriam ser

prioritarios.

2 BRASIL. Ministério das Cidades. Plano Local de Habitagdo de Interesse Social: manual de orientagéo a

elaboragao do PLHIS simplificado para municipios com populagao até 50 mil habitantes. Brasilia: Ministério
das Cidades, Secretaria Nacional de Habitacéo, 2014.

3 ROLNIK, Raquel. Como atuar em projetos que envolvem despejos e remogdes? [Guia]. Relatoria

Especial da ONU para o Direito a Moradia Adequada, s.I., 2010. p. 8.
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Diante da escassez de recursos nos ambitos federal, estadual e municipal, é urgente adotar
politicas publicas integradas a estratégias operacionais viaveis, que possam ser executadas mesmo
com recursos limitados. Caso contrario, corre-se o risco de perpetuar agcbes fragmentadas e

ineficazes frente a complexidade do problema habitacional brasileiro.

Tabela 1 — Base Normativa do Direito a Moradia

CF/88:

Politica urbana, Lei 10.257/01: Lei 11.888/08: Lei 13.465/17:
funcao social da propriedade Estatuto da Cidade ATHIS - assisténcia técnica gratuita REURB
1988 @ @ @ 2008 2009 @ 2023
EC 26/2000: Lei 11.124/05: Lei 11.977/09: Lei 14.620/23:
Moradia como Criacdo do SNHIS e FNHIS PMCMV Novo MCMV com Sub50

direito social
Fonte: Elaborado pelo autor, 2025

2.3 ATHIS e REURB como instrumentos integrados para garantia do Direito a Moradia

A Assisténcia Técnica para Habitagdo de Interesse Social (ATHIS) é uma ferramenta que
materializa esse direito, oferecendo suporte técnico gratuito as familias de baixa renda para
elaboragdo de projetos de construgao, reforma, regularizagdo e melhorias habitacionais.

De acordo com a Lei Federal n® 11.888/2008:

§ 20 Além de assegurar o direito a moradia, a assisténcia técnica de que trata este
artigo objetiva:

| - otimizar e qualificar o uso e o aproveitamento racional do espago edificado e de
seu entorno, bem como dos recursos humanos, técnicos e econdmicos empregados
no projeto e na construgédo da habitagao;

Il - formalizar o processo de edificagao, reforma ou ampliagdo da habitagdo perante
o poder publico municipal e outros 6rgéos publicos;

A Regularizacao Fundiaria (REURB), por sua vez, ja pertence ao escopo da ATHIS, mas
propde-se aqui que ambas atuem de forma conjunta. Na maioria dos casos, a REURB ¢é executada
com foco exclusivo na titulagdo dos ocupantes. No entanto, muitas das edificagdes regularizadas
encontram-se em situacao de extrema precariedade.

Ao utilizar os instrumentos de forma integrada, propde-se oferecer, primeiramente, dignidade
no habitar. A titulagdo, nesse contexto, deve vir acompanhada de um compromisso com melhorias
habitacionais, promovendo um ambiente condizente com o conceito de moradia digna.
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A REURB é um instrumento essencial para a integracdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial, promovendo segurancga juridica, acesso a infraestrutura, ao mercado
imobiliario formal e ao crédito, impactando positivamente a vida das familias e o sistema urbano
como um todo.

De acordo com a Lei Federal n® 13.465/2017:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios:

IV - promover a integragao social e a geragdo de emprego e renda;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi¢gdes de vida adequadas;

VII - garantir a efetivagdo da fungao social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

2.4 Aplicagao Pratica na Cidade de Natal/RN

Através do Edital de Patrocinio em ATHIS do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Rio
Grande do Norte (CAU/RN), foi submetida uma proposta por meio da Organizacado da Sociedade
Civil Nucleo de Desenvolvimento Social (NDS), sob minha responsabilidade técnica.

A proposta contemplou trés eixos principais:

1. Capacitagao e geragcéo de emprego e renda para a comunidade local;

2. Melhoria habitacional das unidades mais precarias;

3. Regularizagao fundiaria, garantindo a segurancga juridica da comunidade Mereto da 7 —
nucleo com aproximadamente 30 anos de ocupagao, com caracteristicas tipoldgicas de
favela.

O valor disponibilizado pelo CAU/RN foi de aproximadamente R$ 67.760,15. O objetivo
maior foi que a iniciativa se tornasse um case a ser reconhecido pelo poder publico municipal como

modelo de politica publica replicavel em outras localidades do Rio Grande do Norte.

3. CONCLUSAO

O presente artigo busca conscientizar os municipios sobre alternativas eficazes para além
da simples construgao de moradias como forma de enfrentar o déficit habitacional. Através de
politicas integradas, como a ATHIS e a REURB, e do aproveitamento dos servidores municipais

com terceirizagdo de etapas mais complexas, € possivel desenvolver agbes concretas voltadas a
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populagdo em maior vulnerabilidade. Essa abordagem amplia o alcance do direito a moradia digna,

promovendo inclusdo, cidadania e desenvolvimento territorial sustentavel.
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