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RESUMO

A propriedade imobiliéria urbana e rural sempre teve um lugar de destaque nas relacdes
juridicas privadas e agora com as novas disposicOes legais e principios do direito
urbanistico, deixa de ser um absoluto quanto ao livre e individual dispor do proprietario
individual, para se submeter as exigéncias da funcdo social da propriedade. Um instituto
de direito real bastante antigo, a enfiteuse, que consiste na biparticdo da propriedade em
dominio direto e util ja traduzia a finalidade social da propriedade quando a destinava
para a edificacdo e plantio, a ocupacdo e aproveitamento mais intenso dos fundos rurais
e urbanos, cindindo a unidade do dominio. Muitas cidades brasileiras tém seu sitio
urbano em areas cujos negacios juridicos sobre imoveis se dao sob o palio legal desse
instituto em acentuado processo de caducidade e constitucionalmente destinado a
extincdo. O Cddigo Civil de 2002 j& ndo o traz no rol dos direitos reais e prevé sua
extingdo. Sdo conhecidos como os “Patrimdnios de Santos”, administrados localmente
por Igrejas paroquiais, em regime de relativa proximidade e didlogo com a populagdo no
que diz respeito a gestdo de interesses e negdcios com imoveis. Pensando um urbanismo
popular e aberto a regularizacdo e ordenamento do uso do solo urbano, essa situacao
precisa ser discutida e deliberada, pois a extincdo da enfiteuse beneficiara a quem? Os
atuais ocupantes que cumpriram com a finalidade do instituto ou os especuladores e
detentores de grandes estoques de solo urbano, os especuladores?. O direito urbanistico
ou o direito a uma cidade justa e sustentavel foi constitucionalizado no Brasil e uma
série de leis, a principal delas a Lei 10.257/2001, o Estatuto da Cidade dentre outras
favorece um tratamento legal, judicial e administrativo tendente a regularizacdo como

inclusdo social e ndo como simples regulacdo técnica, burocratica e excludente. Esta
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tende a se basear numa “cidade ideal” e um urbanismo elitista e inacessivel as classes
populares e médias, extremamente oneroso. Partindo de varias coincidéncias quanto &
funcdo social da propriedade no instituto da enfiteuse e do direito a cidade justa e
sustentavel, procedendo a uma interpretacdo do quadro normativo referente ao novo
direito urbanistico, como resultado se admite uma recuperacdo das formas de gestdo da
enfiteuse como via de regularizacdo e acesso a formalizacdo “popular” dos fundos

urbanos.

PALAVRAS-CHAVE
REGULARIZACAO URBANA; ENFITEUSE; PROPRIEDADE; INCLUSAO
SOCIAL.

RESUME

La propriété immobiliére urbaine et rurale a toujours eu une place remarquable dans les
relations juridiques privées et, maintenant, avec les nouvelles dispositions légales du
droit urbanistique, n’est plus un absolu quant a la volonté libre et individuelle du
propriétaire, en étant également soumise aux exigences de la fonction sociale de la
propriété. Un institut de droit réel assez ancien, I’emphytéose, une sorte de bipartition de
la propriété en domaine direct et utile, traduisait déja la finalité social de la propriété
quant celle-ci était censée de servir a I’édification et a la plantation. Or, I’occupation et
usage plus intense des fonds ruraux et urbains avait lieu a travers la séparation de
notions d’unité et de domaine. Une série de villes brésiliennes ont leur site urbain en
aires dont les négoces juridiques immobiliers ont eu lieu sur I’égide 1égale de cet institut
en processus aigu de décadence et constitutionnellement destiné a la disparition. Le
Code Civil de 2002 ne présente plus I’emphytéose dans la partie des instituts de droits
réels et, par ailleurs, prévoit son extinction. Les dits « Patrimoines de Saints » sont
administrés par les Eglises paroissiales, en régime de proximité relative et dialogue avec
la population en ce qui concerne la gestion des intéréts et des négoces avec les
immeubles. Penser a un urbanisme populaire et ouvert a la régularisation de I’usage des

sols urbains, veut dire que cette situation a besoin d’étre discutée et délibérée. A qui doit
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I’emphytéose bénéficier ? Les occupants actuels qui ont accompli les obligations ou bien
les spéculateurs, détenteurs de grands stocks de sol urbain ? Le droit urbanistique ou le
droit d’une ville juste et soutenable, a été objet de constitutionnalisation au Brésil. De
méme, une série de lois — loi 10257/2001, I’Estatuto da Cidade, entre autres — favorise
un traitement légal, judiciaire et administratif qui tend a la régularisation en tant que
moyen d’assurer I’inclusion sociale et non seulement une régulation technique et
bureaucratique. Celle-ci tend a se baser sur une ville idéale et sur un urbanisme élitiste et
inaccessible aux classes populaires et moyennes; un processus inexorablement trés
colteux. A partir des nombreuses coincidences en termes de fonction sociale de la
propriété dans I’institut de I’emphytéose et dans le droit de la ville juste et soutenable, et
d’aprés une interprétation du cadre normatif de ce nouveau droit urbanistique, on admet
gu’une récupération des formes de gestion de I’emphytéose comme voie de
régularisation et accés a la formalisation populaire des fonds urbains est un choix

raisonnable.

MOT-CLES
REGULARISATION URBAINE; EMPHYTEOSE ; PROPRIETE : INCLUSION
SOCIALE.

INTRODUCAO

A globalizagdo tem sua vertente espacial com base em uma rede de cidades, as
“pracas globalizadas”, o que faz o novo direito urbanistico situar-se naquela zona
intermédia entre o global e o local. Paradoxalmente global e local se encontram e se
intersecionam no ambiente das cidades, algumas mais que outras, mas todas elas
servindo a nova forma de organizagdo espacial das populacfes que em alguns paises ja
se concentram quase que totalmente na cidade “real” ou “virtual”. A urbanizacéo afetou
inclusive o campo. As areas rurais servem a cidade para fins de lazer, de protecdo
ambiental tendo perdido o papel de provedor-mor das cidades. A reordenacdo destas

passou a ser fundamental para o cidaddo, um direito humano e ambiental, e a0 mesmo
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tempo uma possibilidade aberta para uma nova e crescente regulacédo legal sobre a vida
cotidiana.

A regularizacdo urbana é exigéncia constitucional visando cidades sustentaveis
que traz consequéncias no &mbito publico e privado. O artigo 182, § 1° da Constituicdo
Federal, exige o plano diretor nas cidades com mais de vinte mil habitantes, impoe
restricdes e exigéncias aos direitos dos particulares para o cumprimento da funcgéo social
da propriedade urbana mediante o aproveitamento do solo conforme o plano diretor.
Inclusive com a possibilidade de perdimento da propriedade pela sub-utilizagéo do solo
e sujeigé@o ao imposto progressivo pelo mesmo motivo.

Algumas questdes juridicas e de natureza politica e social despontam nesse
movimento de regularizacao do solo urbano. Um primeiro ponto € o carater elitista dessa
regularizagéo e do urbanismo como um todo, com pouca consideracdo pela dimensédo
popular da cidade. Ainda problemaético é considerar regularizacdo como escrituragao ou
formalizacdo nos Registros de Imoveis, tipicos de uma cultura juridica marcada pelo
patrimonialismo que impB&e uma cumulativa regulacdo técnica e burocréatica sobre um
direito fundamental que é a moradia, conforme artigo 6° da Constituicdo Federal. As
cidades “regularizadas” sdo um direito ou um 6nus a mais para os cidaddos? O novo
urbanismo € algo democréatico ou mais um lance da regulacao autoritaria?

A questdo adquire dimensdo importante pois é direito humano e fundamental a
moradia estavel e o direito de permanecer, ndo sé o liberal-burgués direito de “ir e vir”
dos mercadores e “vildes” que ndo se queriam prender as glebas feudais mas circular
livremente com seus bens e mercadorias. Liberdade semelhante é a pedida para os
“capitais volateis” um fantasma da economia financeira mundializada a por em risco
projetos/politicas econdmicos nacionais.

Interessante € o carater pouco popular e mesmo autoritario que a regulacdo da
cidade assume podendo lancar largas faixas da populacdo na clandestinidade e nas
solugdes a margem do direito pela dificuldade de exercé-lo, ou porgue ele € na verdade
dever apenas, ndo direito. O urbanismo e a regulagdo segregadora em que se baseia sdo

fatores de crescente excluséo juridica.
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As recentes criticas levantadas pela sociologia ao novo urbanismo e sua
tendéncia reguladora e disciplinadora, baseada no zoneamento funcional, nas técnicas de
confinamento em espacos privados, aparecem na analise de Bauman (1999). Cidades
dominadas por um “Plan dictateur” era o sonho de Corbusier que queria “limpar” as
cidades do elemento infecto da histéria descuidada. Segundo Bauman, o sonho do
urbanista moderno era o de uma cidade nova, ditada pela légica fria de espacos
segregados, feita sob os escombros das antigas cidades que se fizeram assimilando
tradicBes divergentes na sua arquitetura eclética. Limpar a cidade dessa histdria cadtica
de ocupacdo insalubre e desordenada, implicaria a demolicdo de vérias delas e o
surgimento de outras planejadas, radiantes, a realizacdo da “cidade ideal”. Nela, a funcéo
prevalece sobre o espaco e este tanto mais ordenado quanto indspito e estranho ao
cidaddo que perdera todos os “pontos de encontro” entre si e assim ndo havera mais
possibilidade para o caos e a contestacdo. A cidade ideal é ndo raras vezes um vazio
local a servigco da mobilidade global.

O modelo de urbanismo funcionalista e regulador de Le Corbusier é moderno e
préprio para formar as “pragas globalizadas”, cidades-plataforma que em rede seriam a
nova forma de gestdo de territdrios. Nelas, a matéria-prima do tempo € que conta, ndo do
espaco propriamente: tem-se que favorecer a velocidade e o fluxo, ndo a permanéncia.
Isso suscita, conforme Harvey (2004), a reacdo de Leon Krier, projetista urbano,
conselheiro do Principe Charles. Para Krier, o monofuncionalismo produz cidades
“frias”, artificiais e que s6 crescem em extensdo, altura e distdncia. O modelo é
antiecoldégico e marcado pela pobreza simbolica. Para Krier a boa cidade forma-se por
“multiplicacdo”, quarteires que facilitem a proximidade, o didlogo e possam ser
percorridos a pé, verdadeiras “comunidades urbanas completas e finitas”. Diz Harvey
(2004, p. 70) “Krier, tal qual outros poés-modernistas europeus, busca a restauracéo e
recriacdo ativa de valores urbanos “classicos’ tradicionais”. A cidade real volta a ser base
do urbanismo, sem negar todas as vantagens que a gestdo moderna e reguladora trouxe
em determinados momentos, como cita Harvey (2004, p. 72) no sucesso da reconstrugao

das cidades apds a Segunda Guerra.
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A partir desse conjunto somatorio de cidade real, recriacdo ativa de valores
classicos tradicionais, é que se busca focar a “enfiteuse” como forma remanescente de
regulacdo do espaco urbano. O instituto, a partir do qual se fazem negdcios de
transmissdo de imdéveis mediante escritura particular precisa ser conhecido e considerado
pelas acdes de regularizacdo urbanistica que tenha uma preocupacdo com o local, e
novas formas de fazer direito. O carater perpétuo da enfiteuse se coaduna com uma das
caracteristicas do direito fundamental da moradia que € a perpetuidade e a permanéncia.
No presente trabalho se deixara de lado a enfiteuse gerida pela Unido, Estados e
Municipios e Distrito Federal, que se subordinam a legislacdo especial. Focar-se-ao as
enfiteuses privadas, procurando indagar sobre seu potencial de regularizagcdo popular do
solo urbano, da adequacéo do instituto a fungédo social do uso do solo urbano e sobre as
conseqiéncias de sua extincdo sem uma politica e préticas locais que garanta a
regularizagéo e o atendimento dos fins do instituto.
1AENFHEUSEEASUAFUNQAOSOCM¢

O que é a enfiteuse? Como ela historicamente se articula com as finalidades de
um direito das cidades quanto ao uso do solo? O que o instituto tem de inovador que
permita a sua revitalizacdo? Ou de retrogrado que exija a sua extingdo? Extintas as
enfiteuses, a quem aproveitara e a quem cabera gerir as aquisicdes de titularidade que
garantam a funcdo social proposta pelo instituto? O direito a moradia poderia estar
sujeita ao uso temporario do solo conforme o novo direito de superficie que na opinido
de alguns veio para substituir a enfiteuse?

A enfiteuse, também chamada “aforamento” ou “emprazamento” é uma cisdo no
direito de propriedade, a mais profunda delas, pois rompe o “dominio” em “Util” e
“direto”ou “eminente”. O dominio “Util” fica com o enfiteuta ou foreiro e descendentes,
perpetuamente. O proprietario ou “senhorio” permanece com o dominio direto ou
eminente, que termina por ser muito fragil, desaparecendo o animus proprietatis
inclusive em muitos deles, por conta do carater perpétuo da enfiteuse. A relacdo juridica
basilar se d& entre senhorio e foreiro ou enfiteuta. As obrigacfes sobre este quase se
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resumem ao pagamento do foro, cdnon ou pensdo anual, de irrisorio valor e, menos
irrisorio, o pagamento do “laudémio” nas alienac¢Ges ou transmissdes do dominio util.

Existe a enfiteuse urbana e a rural, aquela obriga o foreiro a edificar e esta, a
plantar. E portanto um instituto juridico de que se serviram os colonizadores para povoar
e fazer aproveitar os solos no Brasil, sendo que as enfiteuses rurais sdo atualmente de
infima importancia, ao contrario das urbanas. O comércio juridico e a dindmica da
ocupacdo do solo se unem para dar sustentacdo ao instituto, gerido no geral por
particulares ou “fabriqueiros”, pessoas da prépria comunidade que conhecem os limites
e dimensdes de cada um dos Patrimdnios e promovem a ocupacao, cobranca dos foros e
solucédo de conflitos eventuais. A enfiteuse estava prevista no Codigo Civil de 1916 e
desapareceu do novo Cddigo de 2002, ainda que a enfiteuse de direito publico
permaneca forte, sdo os chamados “terrenos de marinha”, muito valorizados pela sua
localizacdo nas éareas litoraneas além de outros fundos rurais e urbanos, cujos foros e
laudémios se pagam a Unido principalmente e sdo regulados pelo Decreto-Lei 7.937/45
e 9.760/46.

Grande namero de cidades no Brasil se levanta sobre Patrimonios “de Santos”,
areas de terra destacadas das fazendas por doagdes antigas feitas & Igreja, a principal
detentora de dominios diretos e concedente de dominios Uteis. A enfiteuse consiste numa
cisdo profunda no instituto de propriedade entre dominio direto e dominio 0til causa o
que espécie nos defensores mais ciosos da propriedade como icone de seguranca juridica
e estabilidade das relagbes imobiliarias centradas num Unico sujeito, o proprietario. O
instituto em comento tem uma estrutura negocial bastante plural e comunitaria,
envolvendo diversos atores e a vizinhanca. Nesse sentido se dirigem as criticas ao
instituto, desconsiderando sua proximidade teleolégica com a decantada e atual “funcéo
social da propriedade”, juntamente com 0 seu traco caracteristico de perpetuidade.

Em torno da ermida ou da capela barroca rural nasceu grande parte das cidades
brasileiras, que se falta aqui o0 quantitativo em termos estatisticos, depende isso muito
mais do siléncio ou omissdo que cerca (propositalmente?) a questdo. O sitio urbano é
liberado da Fazenda mediante doacdo ao “Patrimdnio do Santo”, isso cai no

conhecimento de todos e comeca a ocupacao gradativa de parcelas desses Patriménios,
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formando a grande Praca em torno da Matriz ou da ermida. Ai estd o embrido de muitos
centros urbanos, principalmente nas areas de colonizagdo mais antigas no Brasil e outros
paises que adotaram um direito proveniente das mesmas bases romano-germanicas. A
doacdo original que constituia o fundo enfitéutico liberava do dominio do Senhor
privado, do fazendeiro, a area em torno das ermidas e capelas, abria a possibilidade de
instalacdo de relacGes proto-urbanas, relativamente livres do fazendeiro e sob a direcéo
do Cura ou Paroco. Em certo sentido, tem-se ai o embrido de uma cidadania urbana com
o0 exercicio do poder local numa ambiéncia mais aberta, ndo estritamente vinculada as
lealdades clientelisticas das relacfes com o fazendeiro ou coronel, sob o contraponto do
poder da Igreja paroquial.

Diversos problemas cercam o instituto: a concorréncia registral entre as
secretarias das ParOquias que titularizam os antigos e vastos “Patrimdnios” e 0s
Cartorios de Iméveis que vém minguar os atos de registro formais e dificeis para a
populacdo em geral. A variedade de modalidades de registros publicos e privados, a
substituicdo das anotacdes constantes nos chamados “Registros do Vigario” pelo
Registro Pablico, se deu numa sucessao de leis, que terminou com a Lei 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, a Lei dos Registros Publicos, mas ficando diversos “Patriménios de
Santos” fora da matricula e regularizacdo nesse novo contexto legal dos registros.

N&do se pretende aqui abordar todas essas questdes em profundidade mas tédo
somente no ponto de que esse antigo instituto esta na génese do uso social e coletivo do
solo, transcende o conceito individual e oponivel erga omnes da propriedade e se
reencontra com as recentes inovacdes publicisticas do direito das cidades, como sejam a
funcdo social da propriedade e a gestdo local dos problemas especificos quanto ao uso
do solo urbano.

O Cddigo Civil de 2002, estatuto juridico para neg6cios entre particulares, tem

importantes reflexos na ordem juridico-urbanistica, assim dispds no seu art. 2.038:

Art. 2.038. Fica proibida a constitui¢do de enfiteuses e subenfiteuses
subordinando-se as ja existentes, até sua extingdo, as disposi¢bes do
Codigo Civil anterior, Lei 3.071, de 1° de janeiro 1916, e lei
posteriores.
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§ 1° Nos aforamentos a que se refere este artigo é defeso:

| — cobrar laudémio ou prestacdo analoga nas transmissGes do bem
aforado, sobre o valor das construcdes e plantacdes;
Il — constituir subenfiteuse.

8 2° As enfiteuses dos terrenos de marinha e acrescidos regula-se por
lei especial.

O instituto juridico da enfiteuse entra em crise com a ADCT art. 49 e essas
disposicbes do novo Caddigo Civil de 2002. E um instituto juridico em acelerado
processo de caducidade ndo tanto pelo conteldo juridico que porta, mas certamente pela
desqualificacdo de um dos titulares deste direito, a Igreja. Esse fato juridico da
caducidade acelerada do instituto também se liga globalmente a uma ideologia de
seguranca juridica calcada na propriedade individual com repercuss@es locais na gestao
do solo urbano de muitas cidades. Basta pensar a cidade como conjunto plural de
situagdes juridicas, para se evitar 0 que 0s projetistas e urbanistas técnicos abstratamente
consideram como sendo as Unicas formas legitimas de regularizar e dar sustentabilidade
as cidades. A tecnoburocracia urbanistica desqualifica como arcaicas e pré-modernas as
formas e “artes” de organizacdo do espaco fora da funcionalidade e rentabilidade.

A funcdo social da propriedade aparece em varios dispositivos da Constituicdo
Federal, no artigo 5°, inciso XXII, no artigo 170, inciso Il e no ja mencionado artigo
182. Consiste juridica e politicamente em que? Primordialmente na perda do carater
absoluto da propriedade e no estabelecimento de uma espécie de “servidao social” sobre
ela, obrigando-a a conectar-se com a valorizagdo do trabalho, as relagdes justas e ndo
egoisticas com os demais usuarios do solo e a vedacao do abuso da propriedade em vista
das tutelas sobre 0 meio-ambiente, o direito de vizinhanca e o0 uso econémico do solo. O
“social” segundo Arendt (2004) é uma dimensdo nova que se fortalece com o
enfraquecimento das dimensdes publicas e privadas que marcavam pela sua nitida
distingdo, o periodo pré-moderno. Funda-se o social nas “necessidades” das grandes
massas mais que nas “liberdades” individuais.

A funcdo social da propriedade resulta na manutencdo do instituto como algo de

direito para os particulares mas sob os limites e tutelas de ordem pulblica impostas pelo
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Estado e seu conjunto normativo e regulador. Emblematicamente, a funcdo social assim
definida como uma espécie de tertius genus entre os direitos eminentemente privados ou
publicos, assemelha-se esquematicamente a enfiteuse no sentido de que esta é uma cisao
profunda no direito de propriedade, dando-lhe uma caracteristica para além da mera
disposicao individual e absoluta.

No caso especifico da enfiteuse, a fungéo social radica-se em elementos bastante
objetivos, quais sejam: a perpetuidade e permanéncia do direito real, que se coaduna
com a natureza e finalidade do direito & moradia e ocupagéo do solo, a modicidade dos
foros, em geral de valores irrisorios e a gestdo local e consensual do instituto. Outro
dado é o da proximidade entre atores envolvidos no pacto enfitéutico, o fato de ambos
situarem-se no mesmo ambiente e territorio, radicados e com interesses calcados nas
relacOes diretas de vizinhanga, 0 que reveste de confianca a relacdo, ndo sé seguranca
juridica com base em procedimentos formalizados e revestidos as vezes apenas de

artificialismos burocraticos sem maior conexdo com a realidade.

2 A ENFITEUSE E A REGULARIZACAO “POPULAR” NAS CIDADES

A forma eminentemente “local” de gestdo da enfiteuse, em geral a cargo de
populares com largo conhecimento da realidade dos imdveis e da historia da cidade,
merece um tratamento juridico apropriado. A regularizagdo urbanistica que considere
essa forma juridica deixa de ser a tdo somente imposicdo de obrigacdo de escrituracdo
formal, por instrumentos publicos sempre muito caros e inacessiveis a populacéo.
Precisa-se de uma regularizacdo popular, formas de controle e organizacdo do espaco
urbano acessiveis a populagdo que ndo tenha por pressuposto a “cidade ideal” e a
politica fundiéria assentada s6 na propriedade formalizada, mas na propriedade e 0s usos
reais do solo urbano. A propria lei civil da o devido valor aos documentos particulares
tais como o0s que registram negocios juridicos feitos nas transmissdes de direitos
enfitéuticos, como o caso do disposto no artigo 107 do Cddigo Civil “A validade da
declaracdo de vontade ndo dependera de forma especial, sendo quando a lei

expressamente a exigir”.
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O art 108, reza “Ndao dispondo a lei em sentido contrério, a escritura publica é

essencial a validade dos negocios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificacdo ou rendncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a 30 vezes 0
maior salario minimo vigente no Pais” (sublinhado nosso). Mas é notavel a
burocratizacdo e cartorializacdo das praticas nessa area do acesso a regularizacdo da
propriedade e do uso do solo. Impde estabelecer uma distin¢do entre regulacdo, que
decorre de atos e praticas normativas previamente agendados, e a regularizagéo.

Sendo a enfiteuse uma cisdo na propriedade, permanecendo o dominio direto ou
“eminente” com o senhorio, a ela ndo poderia se aplicar inequivocamente a o que
prescreve o Cadigo Civil no art. 1.245 “Transfere-se entre vivos a propriedade mediante
o registro do titulo translativo no Registro de Imdveis”. A transferéncia da propriedade
em sentido proprio e sujeito ao rigor do dispositivo citado deveria ser do dominio
completo, formado pelo direto ou eminente e o Gtil, do qual é titular o enfiteuta ou
foreiro. A finalidade da lei civil é dar a vontade e aos interesses uma seguranca a partir
de parametros e ndo burocratizar e estatizar as relacdes juridicas a tal ponto que a
cidadania para sobrevier precise operar na margem da lei e das formas nela
estabelecidas. A forma e a prova dos neg6cios ndo podem prevalecer ao proprio negocio
juridico.

Suspeita-se de que a crescente regulacdo do cotidiano, pela “inflacdo legislativa”
e a burocratizacdo dos atos e formas juridicos, segundo Boaventura Sousa Santos (2005),
é parte do projeto da modernidade que se compromete com o capitalismo. A pretensa
seguranca juridica gerada pela formalizacdo dos negocios com imoveis, se tinha aquele
carater em favor do cidaddo comum, parece mais uma exigéncia do mercado de ter as
maos maiores recursos de seguranca hipotecaria, por exemplo. Ou entdo de a
administracdo tributaria e fiscal ter uma base mais liquida, certa e ampla para a
tributacdo e controle espacial da populacéo, independente dos beneficios que a nova
ordem urbanistica e racional possa trazer para as populacGes, como a ampliacdo de
servicos e equipamentos publicos.

Clara é a posicdo de Sunfeld (2003, p 58) ao dizer que entre urbanismo e pobreza

as relacOes vao desde a o conflito até o desprezo, a negativa de que as relacdes juridicas
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urbanisticas possam se da na pobreza e na caréncia. Para Sunfeld, o direito urbanistico
ndo pode se basear apenas na propriedade ou no aspecto econémico como se sO se
pudesse ter uma cidade sustentadvel na abundancia de recursos. As acdes em vista da
regularizacdo e sustentabilidade urbanistica guardam proximidade com a excluséo e sua
l6gica propria de lancar nas faixas marginais 0s segmentos sociais que ndo podem
custear por sua propria inclusao.

Para uma ordem urbanistica popular e ndo elitista que precisa ser incrementada,
ndo bastam as formalidades das audiéncias publicas para a discussdo do Plano Diretor
quando as normas de competéncia técnica se sobrepdem ao conhecimento comum das
pessoas e suas necessidades. O discurso técnico muitas vezes silencia o ético, mormente
qguando exercitado em ambiente “ndo civil” e parcial. No urbanismo elitista, o solo
urbano €, como diz Sunfeld (2003, p. 58) “Objeto de acbes clandestinas (invasbes de
imdveis publicos, de espacos comuns, construcdes irregulares, ocupacdo de glebas ndo
urbanizadas e éareas protegidas) e de relacGes informais (transacGes de “posses”,
instalacBes de servicos e equipamentos publicos em favelas)”. O urbanismo elitista
produz em larga medida o seu antipoda, a clandestinidade e ilegalidade.

A regularizagdo inclusiva ndo seria entdo apenas a “disciplinarizacdo” das
populacbes marginais, fora do mundo “jus-urbanistico”, mas a facilitacdo do acesso
popular a propriedade formal mediante a simplificacao da legislacdo e das competéncias
burocraticas. Estas ainda operam abstratamente a partir de um modelo de “cidade ideal”,
a margem das necessidades reais da cidade. Mas ndo se pode ignorar a realidade que
advira de uma tdo somente regularizagédo a posteriori, sem qualquer disciplina prévia. Os

casos precisam ser localmente decididos.

Ou seja, o processo de favelizacdo nas cidades brasileiras é continuo,
portanto previsto. Com base nisto, se a administracdo publica se
limitar a remediar o que esté ferido de morte sem, contudo, partir para
uma atuagdo pro-ativa no sentido de planejar a expansédo da cidade
e evitar que areas urbanas sejam ocupadas sem nenhuma
atencdo as exigéncias minimas para a sustentabilidade das
cidades e a qualidade de vida de seus moradores, ndao sera
apenas a regularizagdo fundiaria suficiente para distribuir
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justica e inclus@o sociais. O mal ja estara feito e retomar um
planejamento adequado, caso este exista na pratica, é tarefa
quase impossivel. (MENDONCA, 2006, p. 14)

O urbanismo popular ndo pode ser a rejeicdo aos que se intentem as acgdes
necessarias para a sustentabilidade das cidades, mas ressalva que a imputacdo de
irregularidade recaia sobre os segmentos sociais e econdmicos mais fracos no uso do
solo da cidade. Os marcos legais de simplificacdo da legislacdo, como vetor de inclusao
e regularizacdo, ja existem. Precisam ingressar no jus-urbanismo na forma de uma
doutrina ou de uma dogmatica juridica propria que venca a orientacdo estritamente
formal para os negdécios imobiliarios.

O Cadigo Civil mesmo, cioso repositério das regras veiculadoras de seguranca
juridica nos negdcios privados, abre a possibilidade de excegdo ante as exigéncias
estritas de formalizacdo conforme se afirmou neste item anteriormente, com finalidade
de facilitar a incluséo e o acesso a seguranca das formas, ou a dispensa destas.

21 A REGULARIZACAO POPULAR E A REGULAQAO LEGAL.:
DIFERENCAS

A regulacdo é o direito a servi¢o da “boa ordem” mediante a aplicacdo de uma
racionalidade que segundo Boaventura de Sousa Santos (2005) tem como fim assegurar
uma ordem favoravel ao capitalismo. A modernidade que nasce sob o signo da
emancipacao se converte em regulagdo cada vez mais, servindo o direito secundéria e
transitoriamente para a imposi¢do de uma racionalidade reguladora enguanto a ciéncia e
da tecnologia ndo podem fazé-lo. Na modernidade capitalista, o direito vai
(re)produzindo os papéis do estado e do mercado, reduzindo o da sociedade. E a
regulacdo juridica a servi¢o de uma “boa ordem” conformista.

A regularizacdo, embora situada no mesmo campo semantico, pode opera em
duas vertentes: a disciplinarizacdo coercitiva e a inclusdo contratada. Na primeira se tem
a aplicacdo da forca do estado e do mercado para corrigir via sancdo as condutas
desviantes do padrdo pré-fixado. Na segunda, abre-se para 0s que estdo fora da
regularidade e da faixa de incluséo, as possibilidades de ingresso nos novos parametros
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normativos, mediante a recep¢do criativa. Esta segunda acepcdo mais propriamente
afeita ao presente trabalho é a que parece crescer, retomando a intencdo originaria da
regulacao, que segundo Boaventura Sousa Santos, é a emancipa¢do social e ndo ficar o
controle pelo controle, mas prover as “estratégias da confianca” de mecanismos eficazes.

Podem ser visualizadas as diferengas no seguinte quadro:

Quadro I - Diferencgas aproximadas entre regulacéo e regularizacao.

REGULACAO REGULARIZACAO
Cidade que visa Cidade “ideal” Cidade “real”
Padrdo normativo usado | lei em abstrato Norma para 0 caso concreto
Padrdo do discurso técnico-burocratico ético-comunitéario
Pressuposto de aplicacdo | Hegemonia da norma-forma Harmonia norma-fato.
Modo de aplicacéo Coercitiva, impositiva. Consensual, dialdgica.
Forma de existéncia Prévia ao fato Simultanea e posterior ao fato
Caracteristicas Homogeneidade, funcionalidade | Diversidade, multiplicidade
Forma administrativa Vinculagéo estrita Discricionariedade
Conseqliéncias diretas | Exclusdo ou enquadramento Incluséo (contratada), adequacéo
Pressuposto econdmico | Abundancia e afluéncia  de|Escassez de recursos
recursos
Diregdo da aplicagéo Vertical,dominéncia técnica | Horizontal: conselhos, audiéncias
(sobre)

A Lei 10.257/2001 de modo corajoso incorporou varios elementos de uma
“urbanistica popular” cuja presenca no ordenamento juridico deve influir na
interpretacdo e aplicacdo do direito. A usucapido especial coletiva de imdvel urbano
prevista no art 10 da Lei em comento é sinal disso: a ocupacéo coletiva e desordenada,
0s chamados “corticos” ndo sdo mais uma pratica absolutamente marginal. Os ocupantes
de baixa renda tém um remédio juridico para a regularizacdo, que ndo se orienta pela
estrita individuacdo de cada quinhdo dos ocupantes e determina a criacdo de um
condominio indivisivel a ser administrado de modo bastante democratico das decistes

por maioria simples de votos. E o condominio popular.
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O Estatuto da Cidade assinala pela logica da regularizacao, o reconhecimento da
“cidade real” antes que a regulacdo em vista da “cidade ideal”. No art. 2 do Estatuto da
Cidade, apesar dos aspectos restritivos da maioria dos dispositivos, aparecem nos incisos
X111, XIV e XV. O primeiro, juntamente com o inciso Il, estabelece a audiéncia publica
municipal para a populagdo interessada se manifestar quanto 0s projetos e
empreendimentos que venham a lhe afetar o cotidiano. O inciso XIV fixa como diretriz a
adocdo de procedimentos praticos de facilitacdo da regularizacdo fundiaria e urbanizacao
em &reas ocupadas por populacGes de baixa renda, inclusive mediante normas especiais
de edificacéo, uso, urbanizacdo e ocupacgéo do solo. O inciso XV ao quadro normativo-
legal a simplificacdo da legislacdo sobre uso, parcelamento, ocupacao do solo e normas
edilicias em vista da reducao dos custos e ampliacdo da oferta de lotes para habitacéo.

Os artigos 55 e 56 do Estatuto da Cidade, alteraram a Lei 6.015/73 dos registros
publicos, para regularizar imével usucapido de loteamento irregular, confirmando para o
caso, a regra de que a irregularidade ndo traga vantagens ou aproveite a quem deveria té-
la sanado. A usucapido, bem como a sentenca judicial ou termo administrativo de
concessdo de uso especial para fins de moradia, prescindem para a sua efetivacdo, da
regularidade do parcelamento ou da edificagdo. Outros dispositivos do Estatuto da
Cidade se orientam nessa direcdo de uma normatizacdo emancipatoria e inclusiva,
mesmo que permanecam fortes elementos de regulacéo.

Sobre o Estatuto da Cidade, em especial a parte que trata das diretrizes, diz Mora
(2005, p. 181) “Podemos afirmar que, sintetizando as 16 diretrizes, que o Estatuto da
Cidade, ao pretender assegurar uma cidade para todos, focaliza principalmente
instrumentos de Regulacdo do Uso do Solo para coibir a especulacdo imobiliaria e a
desorganizacdo espacial”. Até aqui o autor se mantém no urbanismo “regulado” em vista
da “cidade ideal”, mas logo acrescenta, em continuacdo, como finalidade social “A
regularizacdo da posse da terra para assegurar o direito a cidade de grandes contingentes
situados fora do mercado fundiario” (id).

A Lei 11.124/2005 que trata da habitacdo popular ou de interesse social também

se orienta por essa atencdo as necessidades e situacdes reais, ja consolidadas ou cuja
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consolidacao ndo venha a impor encargos excessivos as populacfes de baixa renda e que

precisam de moradia.

Art. 4° A estruturacgdo, a organizacdo e a atuacdo do SNHIS devem
observar:

| — 0s seguintes principios:

a) compatibilidade e integracdo das politicas habitacionais federal,
estadual, do Distrito Federal e municipal, bem como das demais
politicas setoriais de desenvolvimento urbano, ambientais e de
inclusdo social;

b) moradia digna como direito e vetor de incluséo social;

c¢) democratizacdo, descentralizacdo, controle social e transparéncia
dos procedimentos decisorios;

d) funcdo social da propriedade urbana visando a garantir atuacdo
direcionada a coibir a especulagdo imobiliéria e permitir 0 acesso a
terra urbana e ao pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade
e da propriedade;

As novas formas legais de traducdo dos direitos sociais como o da moradia e
“direito a cidade” como alguns autores vém tratando o tema do urbanismo passa pela
assuncdo de termos como inclusdo e controle social, democratizacao e descentralizacéo.
Isso inclui ainda, conforme a lei em comento, no mesmo artigo 4°, inciso 11, a adocdo de
instrumentos juridicos de regularizacdo com acessibilidade, ao estabelecer a diretriz: “e)
incentivo a implementacao dos diversos institutos juridicos que regulamentam o acesso a
moradia”. O artigo 23 da Lei 11.124/2005, no § 1°, inciso VI por sua vez deixa
facultativo no caso de acBes de politicas publicas de acesso a moradia popular, a

lavratura de escritura pablica.

VI — para efeito do disposto nos incisos | a IV do caput deste artigo,
especificamente para concessdes de empréstimos e, quando houver,
lavratura de escritura publica, os contratos celebrados e o0s registros
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cartorarios deverdo constar, preferencialmente, no nome da mulher.
(Sublinhado nosso).

A legislador ordinario comecou a se dar conta da dificuldade dos atos formais de
registro. A seguranca juridica em torno do simbolo que se transformou a propriedade
imobiliéria urbana e rural veda o acesso as formalidades caras e estranhas ao cidadao
comum. Para se ter uma id€ia, o registro de um imovel que recebeu a primeira edificacao
e vai assim averbar ou entdo escriturar a primeira edificagdo, percorre um iter aflitivo
para o cidadd&o comum.

As acdes envolvem desde a edilidade, localizar plantas e zonas, pagar impostos
etc.

Além da Prefeitura, para os atos de licenciamento, alvard de construgdo e
definitivo “habite-se”, ocorre a intervenc¢do do CREA, Conselho Regional de Engenharia
e Arquitetura, que taxa a edificacdo com o ART, Anotacdo de Responsabilidade
Técnica. A Previdéncia Social, pela Lei 8.212/91 imp&e no artigo 47, inciso Il que o
proprietario de obra de construcdo civil apresente ao Registro de Imoével, a Certiddo
Negativa de Débito, CND. Isso implica em pagamento de contribuicdo conforme o
artigo 30 da mesma lei, a Previdéncia Social, pois € uma das fontes de seu custeio. Nesse
caso cabe registrar a ressalva do inciso VIII do artigo 30 que excepciona da cobranca
daquela contribuicdo social os imdveis unifamiliares edificados sem mao-de-obra
assalariada, feitos em regime de mutirdo ou outro cooperativo.

No SRI, Servico de Registro de Imoveis, uma infinidade de taxas e emolumentos
referentes as averbacdes na matricula de origem, lancamento de todos os negocios ndo
registrados, como transmissdo por escritura particular. Isso gera uma situagdo curiosa:
tantos quantos tiverem sido os negécios a margem do lancamento no SRI, devem
averbados e “desaverbados” para efeito da “continuidade dos registros”. Claro que a

cada operacao dessas sao pagos os emolumentos.

22 - A REGULARIZACAO LOCAL E POPULAR: REPROPONDO AS
PRATICAS E METODOS COTIDIANOS
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As préticas cotidianas e aparentemente marginais ou laterais sdo modos de gestédo
que as populagdes encontraram para se inserir na cidade. No que diz respeito a ordem
urbanistica e a gestdo dos espacos, interessante denuncia faz Bauman (2001). Para ele a
regulacdo moderna dos espagos opera no sentido de tornar os espacos publicos “nédo
civis”, indspitos e hostis ao cidaddo comum. Exemplifica ele essa nova estética
urbanistica pela Praca de La Défense em Paris: um enorme quadrilatero vazio, entre
edificios monumentais que desaconselha qualquer permanéncia, pois as pessoas SO
devem “passar”, néo ficar.

As politicas de regulacdo do espaco publico podem orientar-se pelo
enclausuramento das pessoas nos espacos privados, o unico mundo deixado para o
desfrute das pessoas 0 mais sendo espaco da inseguranca € do medo. Bauman cita outro
tipo de espaco publico “ndo civil”: os templos de consumo, onde uma multiddo de
individuos que se fecha sobre si mesmo coexistem num agregado mas que cada um é
individualmente um consumidor. S&o os shoppings centers, espacos em que as lealdades
e lacos tradicionais como as amizades sao descartadas, as interacfes sociais sdo banidas
e a multidao de individuos apenas pratica o prazer de comprar.

A cidade justa e sustentavel ndo serd realizada a partir, claro, dessas bases. A
uniformidade, entretanto, nos padrdes de urbanizacdo das “cidades globais”, aquelas que
formam entre si uma rede de trocas, chama a atencdo. Dai que emerge a importancia das
formas locais de gerar a cidade, as intervengdes dos atores locais e cujos vinculos de
pertenga com a cidade garantam para esta um padrdo de permanéncia ante a volatilidade
e rapidez das trocas, intercambios e transformacoes, tipicas, segundo Bauman, da
“modernidade liquida”.

O direito urbanistico se caracteriza por seu campo de aplicagdo eminentemente
“local”. A cidade sustentavel mesmo se virtualizando na rede das cidades globais e seus
fluxos dindmicos de trocas de bens, servicos e pessoas, permanece como o fundamento
do “local”. Nesse sentido é que as necessidades da “cidade real” devem ser tratadas nas
estratégias do fazer local. Ribeiro e Strozenberg (2001, p. 18) falam das pautas positivas
de reinvencédo da cidade diante do esgacamento das formas de regulacdo tradicionais,
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dentre estas pode se citar a burocratizacdo que cerca e efetiva a regulacdo do uso do solo
urbano.

O dinamismo da cidade desafia de modo continuo as tentativas da autoridade em
regula-la, pois o argumento que usam, o do “interesse publico” pode ndo ser o mais
verdadeiro (id. p. 49).E o mercado quem comanda efetivamente o uso do solo e serve-se
da regulacdo apenas no sentido de tornar mais valioso o0 solo urbano atraves da
segregacdo das classes no espaco urbano. O uso seletivo do solo decorre do
encarecimento para o qual servem 0s “recuos” determinados pela norma, as areas non
aedificandi e a padronizacdo dos imoveis. Isso expulsa os pobres para as areas mais
distantes.

A habitacdo popular, baseada no uso intensivo da area torna a moradia barata e a
proximidade entre todos tem suas conveniéncias préprias da vida popular e comunitaria.
A regulacdo urbanistica cresce quando a cidade passa a ser alvo da inverséo de capitais,
vencida a fixagdo das reformas apenas no campo, fruto da “vocacéo agricola” do Brasil.
O que era lugar do vicio, da vagabundagem e da preguica, a cidade, torna-se
investimento rentavel. Dai regula-la de modo preciso e capaz de fazé-la render e
responder aos investimentos nela feitos. Primeiramente as agbes ficaram no
“paisagismo”, para depois ingressarem nas disposi¢fes propriamente urbanisticas.

Se a regulacdo “total” é nefasta e irreal, a conformacdo do espaco habitavel a
uma regulacdo urbanistica é algo necessario. Questiondvel pode ser o teor com que as
regras urbanisticas se apresentam e ndo o seu objeto que é a ordenacdo em vista de uma
cidade “justa”. O direito além de ser coercitivo deve produzir satisfacdo, resolver e
ordenar. Se o direito estatal falha, sem cumprir essa fungdo, surgem outras formas de
fazé-lo. Diz Ribeiro e Strozeberg (2001, p. 70): “é inegavel que ha uma série de praticas
definidas fora dessa fonte [direito estatal] e as vezes até contra ela. Em muitas ocasifes
tais manifestacGes se consolidam, adquirindo certa estabilidade pela pratica reiterada [...]
acabam tendo um grau de validade no mundo concreto”.

Se existem praticas, “artes de fazer” mesmo transgressor como bem discorre
Michel de Certeau (2004) capazes de realizar os fins desejados, elas se impdem. S&o

novas construcBes juridicas, ou apenas novos empregos de velhas construgdes, que
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ganham eficacia a margem do direito estatal. O direito urbanistico apenas estatal tende
mais a lancar na ilegalidade a realidade, especialmente aquela que se adaptou a pobreza,
do que tutelar e resolver de modo inclusivo. O pluralismo juridico é o contexto
legitimador de certas condutas da sociedade que escapam da regulagdo do Estado e do
mercado.

Como nenhuma comunidade vive sem normas, sendo inviaveis ou imprestaveis
as normas estatais, a saida popular é se auto-reger e normatizar, por um direito flexivel e
pouco ou nada institucional. Wolkmer, citado por Ribeiro e Strozenberg (2001, p. 71)
que “No caso das denominadas normas urbanisticas, o efeito excludente da legislacao
oficial, extremamente rigorosa para determinada realidade, ajudou a fomentar uma serie
de questdes proprias junto as camadas populares”. A saida lateral pela via da
informalidade foi uma das formas com que se resistiu a uma regulacdo excludente e
impopular. A concorréncia de imposi¢cBes do direito civil, administrativo, tributario,
registral, ainda nao consolidados no direito urbanistico, faz com que a regularizacéo
popular encontre formas coerentes para manter o direito a moradia fora dos 6nus
artificiais que se multiplicam.

Nesse campo da regulacdo urbanistica, a Constituicdo brasileira de 1988, artigo
30, pbs na competéncia dos Municipios por se tratar de questdo de “interesse local”. O
Estatuto da Cidade recomenda em varios dispositivos a participacdo e autonomia
popular na discussdo dos instrumentos da politica urbana. Tal orientacdo se acentua no
caso das populagdes em situagdo peculiar de uso do solo urbano: a estas se deve mais
ainda dar autonomia exercitando-a a partir dos 6rgdos locais de decisdo. A decisdo
publica, ndo s6 a audiéncia publica, ¢ o que se busca atingir ao final, para a
implementacéo de uma cidade real, justa e sustentavel.

Assim emerge com forga o local, a possibilidade de intervencdo direta e rapida
no entorno. Diferentemente € a intervencdo apenas reguladora local, da legislacéo
anterior ao Estatuto da Cidade. Conforme a Lei dos Parcelamentos de Solo (6.766/79)
por exemplo, prevé que a horma seja mais exigente como € o caso do artigo 4°, inciso I,
que da aos Municipios poder “determinar maiores exigéncias” quanto as dimensfes dos

lotes urbanos que na Lei geral fixa em 5 metros a frente minima de um imdvel. Ou seja,
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as ressalvas da Lei sdo quanto uma discricionariedade que obrigue com mais rigor no
que diz respeito aos padrées de configuracdo métricas dos imoveis urbanos. Tal
economia juridica baseada na coer¢do como instrumento de disciplinarizacdo da cidade
se encontra em vias de ser superada.

A mesma Lei 6.766/79, art. 18, § 4° diz que “O titulo de propriedade sera
dispensado quando se tratar de parcelamento popular, destinado as classes de menor
renda, em imdvel declarado de utilidade publica,...” (alterada pela Lei 9.785/99). Ou
seja, repete um quase bord@o nas normas que tratam da dimenséo popular do urbanismo,
caso da populacdo de menor renda: a dispensa de maiores formalidades para
regularizacdo de sua situacdo de moradia.

As permissivas da lei faltam “sujeitos de direito” que as utilizem. Os pobres
diante do direito sdo apenas “sujeitos de necessidade” como ressaltam Ribeiro e
Strozenberg. N&o tendo documentos e registros formais de seu direito e nem sequer o
animo de que possuem direitos, se auto-excluem das solugdes fortes e definitivas, caso
das decisdes judiciais. O senso comum que move as populacdes a margem da cidade
“justa” e langados na ilegalidade pelo urbanismo regulado e regulador, leva ao apego de
meios de formalizagdo precarios mas os Unicos acessiveis: documentos de registro das
AssociacOes de Moradores, contas de agua e luz, dentre outros menos encontradicos.
Bela a descricdo que Boaventura Sousa Santos (1988) faz da dindmica do “Direito de
Paséargada”, formas juridicas populares de gerir interesses, com especial atencdo para o
“direito de lage” das favelas do Rio de Janeiro, que existe ao arrepio da assepsia do
urbanismo elitista.

3 CONSIDERACOES FINAIS

A cidade sustentavel e justa se radica mais na acomodacdo da diversidade de
situacbes em que foi forjada do que numa regulacdo disciplinadora gestada nos
gabinetes. Uma dessas situacdes refere-se a seguranca juridica possivel e acessivel aos
vastos segmentos da populagdo que exercitam um dos atos daquela seguranca que € a
formalizagdo e registro dos negdcios com imoveis. A moradia é mais que 0 aspecto

econdmico e formal, é direito humano e cultural.
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Os registros formais e impostos pelo direito estatal ndo tém ainda uma
organicidade e unidade que as altas funcdes e preocupacdes que enformam o novo
urbanismo parecem sugerir. A concorréncia de burocracias publicas e privadas (ou um
hibrido delas) torna impraticavel as classes populares e ao dinamismo das a¢fes na
cidade a observancia das normas que cercam a regularizacdo fundiéria e registraria.

Uma saida popular que é antiga e sintonizada com a funcao social do uso do solo
desde sua instituicdo é a enfiteuse. O instituto em processo de acelerada caducidade
decretada pela Lei Maior, ADCT, art. 49 e Codigo Civil de 2002. Trata-se de uma
rarissima situacdo em que um instituto juridico € condenado a morte sem que sejam
previstas formas de operar a transicdo de modo positivo para um novo status quo, ainda
mais quando sua finalidade (edificar e plantar) diz respeito as funcBes sociais que a
propriedade deve desempenhar. Mas 0s instrumentos documentais préprios da enfiteuse,
como o Contrato, a escritura particular e as anotacfes de pagamento de foros e
laudémios, continuam sendo utilizados como a Unica forma de registro acessivel a
muitas familias em vastas regides do Brasil, mormente as mais pobres.

A formalizacéo é apenas uma das dimensdes da cidade “justa” e sustentavel. Mas
na variante em envolve moradia e direito imobiliario, passa a ter um aspecto de direito
fundamental. Tal formalizacdo deveria ser sistematizada num sistema unico e ndo em
varias burocracias concorrentes e simultaneamente onerosas para 0 exercicio da
seguranga juridica atinente ao direito da moradia. Atentando para as regras que prevéem
formas menos exigentes para a regularizacdo do uso do solo urbano, da moradia e
habitacdo popular, deduz-se a possibilidade de que, na gestdo do interesse local, as
municipalidades regularizem ou disciplinem sem 6nus adicionais, a utilizacdo de
instrumentos de registro e formalizacdo de uso corrente entre a populagdo em
cooperacdo com o Servico de Registro de Imoveis. A gestdo compartilhada desse
registro s6 ndo deveria onerar dupla ou triplamente a populacdo, em especial a mais
carente.

O pluralismo das situac¢Ges na cidade permite o recurso ao pluralismo das formas
juridicas que melhor ajudem na consecucdo dos objetivos da “cidade justa”. Os

instrumentos juridicos de gestdo documental da enfiteuse, onde o instituto é forte e
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caracteristico das praticas locais de negdcios e registro de imdveis, pode ser reinventado
e servir para a gestdo local do solo urbano. Por praticas locais se entendam as que
guardem uma dimensdo comunitaria. Os esquemas de confianca locais, se devidamente
tutelados segundo critérios mais amplos de interesse publico (“popular”), cumprem a
contento as finalidades da norma e a funcédo social precisamente definida para o caso do
uso do solo urbano.

Pluralismo de situacBes solicita razoavelmente o correspondente pluralismo
juridico. Em recente trabalho Hermany (2007) sinaliza a emergéncia de um “direito
social” no sentido de préticas de reconhecimento juridico legitimadas pela sociedade e
ndo tanto pela coacgdo tipica do direito estatal. A construcdo de decisbes publicas,
socialmente reconhecidas, ainda que ndo exclua a tutela estatal que caracteriza 0s
“direitos sociais” de tipo prestacional, surge como uma necessidade -cultural,
especialmente quando as formas estatais de regulagdo e tutela falecem de sentido e
credibilidade. Apesar de reticente quanto as possibilidades de um espaco publico local
emancipado e efetivamente apto a parceria e controle dos agentes politicos, a posi¢éo de
Hermany (2007) quanto a validade de formas consensuais de direito geridas localmente
se mantém. O espaco local de decisdo ndo é democratico nem juridico apenas na medida
em que se conforma as regras gerais do ordenamento, mas principalmente quando é
capaz de gerar consenso eficaz.

No caso do novo urbanismo, importante contribuicdo adviria da adocdo de
estratégias locais e populares de regulagdo/regularizacdo, com instrumentos validos, e a
partir de um consenso social legitimador, ndo caberia ao Judiciario proceder a
regularizacdo judicial em substituicdo a uma politica publica local. A enfiteuse, com 0s
seus registros locais, contribui para um sistema local e participado de gestdo da cidade
sustentivel e democrética.

A adocdo de um “Simples” urbanistico, uma taxacdo que unisse todos 0s
encargos que pesam sobre a regularizacdo formal dos imdveis urbanos seria um passo
importante na consolidacdo de uma urbanistica popular. Esta ndo mais seria a simples
condenacdo das formas precérias de insercdo na cidade e construcGes fora do padréo,

mas acao de efetiva incluséo social. Esse “Simples” urbanistico pode se orientar na base
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por uma série de procedimentos ja experimentados pela comunidade na gestdo de seus
negocios com o solo urbano, entre os quais a enfiteuse e o somatorio de praticas de
formalizacdo da moradia e do uso do solo.

Referéncias

AMORIM, Edgar Carlos de. A enfiteuse a luz do novo Cdadigo Civil. 2 ed. Rio — Séo Paulo —
Fortaleza: ABC, 2002.

ARENDT, Hannah. A condi¢do humana. 10 ed. Trad. Roberto Raposo. Rio de Janeiro: Forense
Universitaria, 2004.

BAUMAN, Zygmunt. Globalizac8o. As conseqiiéncias humanas.Trad. Marcus Penchel. Rio de
Janeiro: J. Zahar, 1999.

. Modernidade liquida. Trad. Marcus Penchel. Rio de Janeiro: J. Zahar, 2001.

CERTEAU, Michel de. A inven¢do do cotidiano. As artes de fazer. Trad. Ephraim Ferreira
Alves. 10 ed. Petrépolis: Vozes, 2004.

HARVEY, David. Condicdo pds-moderna. Uma pesquisa sobre as origens da mudanca
cultural. Trad. Adail Ubirajara Sobral e Maria Stela Gonsalves.13. ed. Sédo Paulo: Loyola, 2004.

HERMANY, Ricardo. (Re)discutindo o espaco local. Uma abordagem a partir do direito social
de Gurvitch. Santa Cruz do Sul: EDUNISC-IPR, 2007.

MENDONCGCA,Gilson Martins. Funcéo social da cidade e da propriedade: um novo paradigma
para a gestdo urbana. Breves comentarios sobre sua base legal. CONGRESSO NACIONAL DO
CONSELHO DE PESQUISA E POS-GRADUACAO EM DIREITO, 15. , 2006. Manaus,
Anais..., Florianépolis: Fundacéo Boiteux, 2007, 1 CD-ROM.

MORA, Luis de la. Direitos econdbmicos e sociais: direito a cidade, principios, estratégias e
instrumentos para sua efetivacdo. p. 155- 181. In: Cadernos de direitos humanos,. v. 1, n. 2.
2005. Universidade Federal de Pernambuco. Centro de Artes e Comunicacdo. Comissdo de
Direitos Humanos Dom Helder Camara. Recife: Editora UFPE, 2005.

RIBEIRO, Paulo Jorge; STROZENBERG, Pedro.(Orgs.). Balcdo de direitos: resolucdo de
conflitos em favelas do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Mauad, 2001.

SANTOS, Boaventura de Sousa. O discurso e o poder. Ensaio sobre a sociologia da retérica
juridica. Porto Alegre: Sérgio Fabris, 1988.

. A critica da razdo indolente. Contra o desperdicio da experiéncia. 5. ed. Sdo Paulo:
Cortez, 2005.

1740



SUNFELD, Carlos Ari. O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais. p. 44-60. In; DALLARI,
Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio (Orgs.). Estatuto da Cidade. Comentarios a Lei Federal
10.257/2001. Sdo Paulo: Malheiros, 2003.

1741





