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Resumo

Este artigo parte da hipotese que os fazeres do
acesso a moradia e terras no Brasil apresentam-
se em uma perspectiva histérica por meio de um
ilegalismo transgressor e coletivo, tensionado
pelas facetas do Estado os interesses do
mercado e de outros agentes. Através da analise
do conceito de “aventura das palavras” — no
sentido de revelar algumas das porosidades
existentes entre as questdes habitacionais e,
sobretudo, na regularizacao do solo urbano
— busca-se construir um entendimento que
visa confrontar as tensdes institucionalizadas
pelo Poder Publico, seus articuladores e suas
possiveis ressonéancias sobre o territério. Para
tanto, delimita-se um panorama das politicas
publicas habitacionais e a formacdo de um
imaginario popular do “sonho da casa prépria” e
do direito @ moradia, incorporando os potenciais
impactos das extensdoes da nova Lei de n.
13.865,de 8 de Agosto de 2019. Aregrainstituida
dispensa o Habite-se, um instrumento técnico
que dimensiona a habitabilidade minima e
adequada para regularizacdo habitacional,
entre outras condicionantes, em area ocupada
predominantemente por populacdo de baixa
renda. Assim, para configurar esses poros, por
meio de um levantamento de sua constituicao
territorial, tem-se como delineamento o estudo
de caso do municipio de Ribeirdo Preto (SP),
cidade sede da regiao metropolitana no interior
paulista.

Palavras-chave: Habitacao; regularizacao;
Habite-se; aventura das palavras; porosidades.

Abstract

This article has as its hypothesis the idea that making
access to housing and land in Brazil in a historical
perspective goes through a transgressive and collective
illegalism, tensioned by the State, the interests of the
market and other agents. From the analysis of the
concept “adventure of words” — in the sense of revealing
some of the porosities that exist among housing issues
and, above all, the Urban Land Regularization — this work
seeks to build an understanding that aims to confront the
institutionalized tensions by the State, its articulators
and their possible resonances on the territory. To this end,
it delimits an overview of public housing policies and the
formation of a popular imaginary related to the “dream of
owning a home” and the right to housing by the potential
impacts of the new Law n. 13,865 / August 8, 2019. The
established rule does not require the “Habite-se”, a
technical instrument that measures the minimum and
adequate habitability for housing regularization, among
other conditions, in an area occupied predominantly by
low-income population. Thus, we present a case study in
the municipality of Ribeirdo Preto (SP), the headquarters
city of the metropolitan region in inland Sé&o Paulo,
through a survey of its territorial constitution.

Keywords: Housing; regularization; Habite-se; adventure
of words; porosities.
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1. Porosidades entre o legal e ilegal

A anélise de questdes habitacionais ligadas a ideais como o
“sonho da casa propria” e dispositivos regulatérios como o
Habite-se — nocdes desenvolvidas ao longo deste artigo —
pode revelar porosidades no ambito do acesso a moradia e terras
no Brasil. Através do pensamento da professora Héléne Riviére
D’Arc (2012) coloca-se, como a mesma destaca na hipétese de
seu artigo, que esse acesso por parte dos mais pobres durante
muitotempobaseou-seemumilegalismotransgressorecoletivo.
Segundo a autora, as formas pelas quais se dao as disputas
pela cidade sao historicamente determinadas e a construcao
de saberes e praticas que movimentam as acdes sociais sao
resultado deste processo.

As disputas em questao estao relacionadas ao processo de
constituicao da sociedade baseado no clientelismo paternalista,
que forjou um sistema préprio de relacdes de poder entre os
individuos e, por conseguinte, impossibilitou e/ou dificultou o
acessoajusticaeaefetivacaodedireitos. Esse processo resultou
no que Héléne Riviére D’Arc (2012) chama de savoir-faire, ou um
método fundado na experiéncia, que no Brasil foi construido, em
grande medida, pelo contingente de pessoas que migraram para
as areas urbanas desde a abolicao da escravidao e chocaram-se
com a absoluta auséncia de acdes politicas que favorecesse e
possibilitasse 0 acesso ao espaco urbano e a moradia por parte
da populacao pobre vinda do campo, em sua maioria, composta
por ex-escravos em condicdes precérias de vida.

Contudo, a partir dos anos 1950, com o desencadeamento de
processos de uma urbanizacao desenfreada na América Latina,
no caso brasileiro, houve o alastramento dos loteamentos legais,
ilegais e clandestinos, executados pelos modos mercantis dos
loteadores ou grileiros até a Lei 6766/1979[1]. Nesse periodo
ocorreu a criacao de um florescente mercado imobiliario e o
surgimento de sistemas de financiamento habitacional, que
atendiam, majoritariamente, aos assalariados do circuito formal
detrabalho;sendo paralelamente, poroutros modos de operacao,
um mecanismo de manutencdo de um mercado ilegal. Dessa
maneira, o apice da implosao urbana posterior, nos anos 1975-
1990, evidenciou nos territérios urbanos o savoir-faire, uma vez
que o modus operandi que aparece nas invasdes e ocupacoes
é resultado do processo histérico de constituicao das cidades
brasileiras; ou seja, o método ou savoir-faire brasileiro também
faz parte do surgimento das favelas. Assim, segundo a autora,
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“savoir-faire sao os motores da acao dos grupos de migrantes,
pessoas por vezes auto- organlzadas mas com rendimentos
extremamente baixos” (RIVIERE D’ARC, 2012, p.312).

Ainda, em comparacao feita entre a Cidade do México e Sao
Paulo, a autora evidencia a diferenca entre elas no que diz
respeito & histéria da ocupacado dos espacos urbanos para
moradia. Enquanto no México, os movimentos se estruturaram
enquanto reacdo a espacos legais pré-existentes mas que nao
atendiam a todas as demandas, configurando-se a partir de uma
“heranca regulamentar”; em Sao Paulo (e no Brasil), a auséncia
de legislacdo possibilitou que as reivindicacoes e lutas se
dessem ante aovazio daacao do Estado, e os movimentos sociais
constituiram-se a partir de uma “heranca libertaria” e contavam
apenas com eles proprios para garantir a visibilidade de seus
direitos “sob o risco de ilegalidade institucional” (RIVIERE D’ARC,
2012, p. 316).

Cabe colocar que os territorios de ilegalidade n&o estédo
presentes somente entre os mais pobres. E bastante comum
grupos abastados se apropriarem do solo urbano para
variados fins, que nao sao de interesse do controle midiatico
e que possuem diferenciacao perante a aplicacao da lei e
do uso linguistico: invasao e ocupacao transformam-se em
apropriacao. Considerando que certos movimentos e atitudes
do processo de ocupacao do solo urbano remetem a histoéria
anarquista e libertaria, sobretudo no que diz respeito a formas
‘ilegais’ de acesso a habitacao, pode-se caracterizar que a acao
dos movimentos de invasao e ocupacao por moradias no Brasil
se desenha no ambito da desobediéncia civil. Com isso, ha a
possibilidade de entender essa acao de ‘heranca libertaria’ como
elementos desestabilizadores do equilibrio social pretendido
pelo Estado brasileiro.

Portanto, a diferenciacao do uso linguistico das palavras, como
ainda em Rivére D’Arc (2012), aponta um caminho para “aventura
das palavras” juntamente com os aspectos da porosidade, que
estao presentes desde o controle midiatico verbal mencionado
anteriormente — “invasao” para os mais pobres e “apropriacao”
para 0s mais ricos — até mesmo como as organizacoes
internacionais ao longo dos processos de urbanizacao latino-
americano manipulam o discurso de “ilegal” para “informal”, em
dependéncia das perspectivas e interesses em jogo.

Dentro desse contexto, o presente artigo discute aspectos das
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porosidades que se configuramdiante da hierarquiaestabelecida
entre Poderes Federativos a partir da delimitacao segundo essa
nova lei. Baseado nos conceitos de savoir-faire e “aventura das
palavras”, busca construir um entendimento que visa confrontar
as tensodes institucionalizadas entre Estado e municipio e suas
possiveis ressonancias sobre o territorio. Para tanto, tem como
delineamento o estudo de caso do municipio de Ribeirao Preto
(SP) através do levantamento de sua constituicao territorial e
potenciais impactos das extensodes da Lei 13.865/19 referente
a dispensa do Habite-se em iméveis com mais de 5 anos de
construcao.

2.0 “sonho da casa propria” através de politicas habitacionais

O “sonho da casa propria” € uma ideia consolidada dentro do
imaginario brasileiro. Esse termo se tornou um slogan, um jargao
publicitario de construtoras e instituicoes de financiamento
que, junto a opcodes irresistiveis e prazos a perder de vista,
empregam-na com o objetivo de conquistar e atrair possiveis
clientes que buscam construir ou comprar a sua moradia. A sua
nocao, entretanto, ndo é estruturada apenas simbolicamente,
a partir do sentido social de “ser proprietario” de algo, mas
também traz consigo uma dimensao econémica, permeada pela
idealizacado da casa como um investimento, tanto a curto, quanto
a longo prazo[2]. Nesse sentido, a habitacdo carrega em seu
amago, simultaneamente, dois valores: valor de uso, referente
as questdes proprias da casa como meio de sobrevivéncia, e
valor de troca, no qual considera-se a moradia uma mercadoria,
um objeto passivel de negociacao e simbolo de um status social
(OLIVEIRA, 2015).

Dessa forma, a construcdo desse imaginario como modelo
ideal foi legitimada de modo progressivo pelo préprio Estado
brasileiro que, a partir da primeira metade do século XX, instituiu
politicas de fomento & habitacao e a construcao civil. O primeiro
indicio dessa estruturacao é constatada ainda nos anos 1930,
durante a Era Vargas, no qual segundo James Holston, citado
por Viviane Fernanda Oliveira (2014, p. 132), “os promotores da
modernizacao do Brasil propunham a propriedade da residéncia
como forma de ‘racionalizar’ os trabalhadores em torno dos
valores da propriedade e da moradia unifamiliar”, com o triplo
objetivo de criar um mercado de consumo de massa, disciplinar
classes consideradas perigosas dentro do sistema instaurado
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e formar um contingente de trabalhadores qualificados para o
campo.

Durante as décadas conseguintes, observou-se a
institucionalizacao desse plano a partir de leis e 6rgaos federais
que corroboraram essa visao. Um primeiro passo foi dado com a
promulgacado do decreto-lei do inquilinato, em 1942[3], que, ao
promover o congelamento no valor dos aluguéis e regulamentar
a relacao proprietario-inquilino, influenciou de maneira direta a
légica sobre a moradia popular (BONDUKI, 1994). Em contexto no
qual grande parte dos trabalhadores e da classe média tinha o
aluguel como modo de vida e esta forma de morar representava
um enorme dispéndio no orcamento mensal familiar, a medida
tomada pelo entdo presidente Getllio Vargas representou
uma decisao vital para a ampliacdo de bases de apoio politico.
Concomitantemente, entretanto, o cenario desfavoravel
aos proprietarios de iméveis representou a essa parcela a
inviabilidade de investimento nesse tipo de negbcio e, com isso,
a possibilidade de venda dessas habitacdes para reaver a sua
rentabilidade.

Destaca-se, ainda, o Banco Nacional da Habitacdo (BNH),
pensado a partir do novo contexto politico enfrentado pelo pais:
o golpe militar de 1964. Criado com o objetivo de contribuir paraa
reducao do déficit habitacional desencadeado pelo desemprego
e pela queda de renda, o BNH representou nao apenas a
implementacao pragmatica de uma politica habitacional, como
também uma ferramenta ideolégica no sentido de corroborar
comacontencao das massas peloviésdo“sonho dacasapropria”
(OLIVEIRA, 2014, p. 133) dentro do panorama de repressao vivido
pelo pais. Objetivamente, o BNH caracterizou-se mais como
um instrumento de geracdo de mao-de-obra do que de atuacao
social, uma vez que os conjuntos subsidiados nao atenderam
ao publico-alvo, mas financiaram edificacdes de maior padrao,
um “mercado superior” (OLIVEIRA, 2014). Por outro lado, a sua
instituicao contribuiu para o fortalecimento da casa prépria
como ideal de vida, um propésito a ser alcancado pelo cidadao
brasileiro.

O fim da década de 1970, no entanto, revelou o agravamento da
crise até entdo enfrentada. Este foi um dos condicionantes que
levaram a extincao do BNH, em 1986, que teve redistribuidas
as suas funcoes entre outros 6rgaos do governo federal.
Nesse panorama, Caixa Econdmica Federal (Caixa) tornou-se
instituicao de destaque no contexto habitacional brasileiro e
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assumiu, dentre varios, a “administracao do passivo, do ativo, do
pessoal e dos bens do BNH, bem como a operacao do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico” (OLIVEIRA, 2014, p. 134), tépicos
de suma importancia para se discutir o “sonho da casa propria”
no atual contexto do pais.

A extincdo do BNH representou o fim da iniciativa direta do
Governo Federal em programas de habitacdo. Durante os anos
conseguintes, no governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-
2002),foram introduzidas medidas que ampliaram a participacao
do setor privado no campo habitacional, uma “descentralizacao
da alocacao dos recursos federais e a introducao de uma politica
de crédito para o mutuério final” (OLIVEIRA, 2014, p. 134). Essa
condicao perpetuou-se até a eleicao do entao Presidente Luiz
Inacio Lula da Silva que, em 2003, “prop6s mudancas no sistema
habitacional, como a criacao do Plano Nacional de Habitacao,
[...] gerido pelo recém-criado Ministério das Cidades” (Idem). A
partir de uma légica hibrida de poderes publico e privado, Lula
institucionalizou planos e programas que retomaram a discussao
da habitacao no Brasil e o papel do Estado.

Em 2009, foi lancado o Minha Casa, MinhaVida (MCMV), programa
“apresentado como uma das principais acoes do governo em
reacao a crise econdmica mundial internacional e também
como uma politica social de grande escala” (SHIMBO, 2010, p.
93) e desenvolvida a partir de quatro modalidades: habitacao
para familias com renda de até 3 salarios minimos, habitacao
para familia com renda acima de 3 e até 10 salarios minimos,
operacodes coletivas e rurais em parceria com associacoes e
cooperativas sem fins lucrativos e crédito corporativo para
infraestrutura (SHIMBO, 2010). Nao obstante as criticas a
elaboracao de um modelo que priorizou e deu forca ao mercado
privado da construcdao, o MCMV revela um carater altamente
social, destinado as massas como se constata pela fala da
presidente Dilma Rousseff:

E por que noés criamos esse programa?
Porque nés achamos que essas construgoes
aqui {] sdo importantes para transformar o
Brasil, e vocé transforma por varios motivos.
Vocé transforma porque é fundamental que
as familias brasileiras tenham onde morar,
primeiro motivo. Segundo motivo, esse tipo
de obra, ele vai requerer que se contrate
trabalhadores. Esses trabalhadores vio
aumentar sua renda, vdo ter um emprego
com carteira assinada e vai melhorar também
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a vida dos trabalhadores. Muitos deles,
inclusive, acabardo por conseguir também
uma casa do Minha Casa Minha Vida. E o
terceiro motivo soma esses dois. O Brasil com
isso melhora junto, porque o que é o Brasil se
ndo a vida de cada um de nés, de cada um de
vocés, a melhoria de vida de cada brasileiro e

de cada brasileira[4]

Apesar da frenagem de investimentos sobre politicas
habitacionais principalmente a partir da posse do Presidente
da Republica Jair Bolsonaro[5], o MCMV consolidou-se perante
0 cenario atual da habitacao no Brasil, corroborando a ideia da
casa propria como um sonho, um consenso popular. A fala da ex-
presidente Dilma Rousseff revela de maneira clara o seu teor ndo
apenas econdmico como também ideolégico, fundamentado no
desenvolvimento social. A predilecao dessa modalidade sobre
outras, tal como o aluguel social, demonstra como o “sonho da
prépria”’ndo se caracterizaapenascomoumasolucao pragmatica
as demandas habitacionais, mas também um projeto politico,
construido progressivamente durante os Gltimos noventa anos.

3. Habite-se, um instrumento regulatério?

A promulgacdo da Constituicao Federal de 1988 tem uma
simbologia importante no contexto das politicas publicas de
habitacao, pois é a partir dela que o Estado brasileiro, na busca
de constituir-se enquanto Estado de direito, define e estabelece
um conjunto de direitos e suas garantias, dentre elas o direito a
moradia. Em seu Artigo 6°, declara expressamente:

Sdo direitos sociais a educacdo, a saude,
a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o
trans]porte, o lazer, a seguranca, a previdéncia
social, a protecdo a maternidade e a infancia,
a assisténcia aos desamparados, na forma

desta Constituicao (BRASIL, 1988).

Por essa logica, torna-se um direito inalienavel do cidadao o seu
direito a moradia — moradia essa que deve estar de acordo com
normas de salubridade, com condicoes dignas de habitabilidade
e que expresse efetivamente o estado de direito do cidadao. O
Artigo 6° é, dentro desse contexto, complementado por outros
artigos que visam consolida-lo de maneira efetiva. Nesse
desenvolvimento, contudo, observa-se aresponsabilidade direta

dos municipios no cumprimento desses objetivos.
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A anélise dos Artigos 30, 156 e 182 deixam claro o papel do
Poder Pablico municipal como agente promotor e cumpridor
de determinados paradmetros. Dentro dos topicos assinalados,
verifica-se,porexemplo,arelevanciados municipios a promocao,
nao apenas das condicoes de habitacdes, como também do
crescimento ordenado do territério. Fica a cargo das prefeituras
com mais de vinte mil habitantes, por exemplo, produzir o Plano
Diretor, um importante instrumento de politicas urbanas que
serve de base ao desenvolvimento e a expansao dessas cidades.
Dentro dos artigos destacados, nota-se também a referéncia
ao Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), aplicado dentro
dos limites urbanos das cidades brasileiras. A cobranca desse
imposto conflui com o Habite-se, no qual, baseado nos dados
cadastrais do imével, geram-se os valores a serem pagos pelo
IPTU: tamanho, taxa de ocupacdo, taxa de aproveitamento,
localizacao da gleba de terra em solo urbano, entre outros.

Institucionalmente denominado Auto de Conclusao de Obra, o
Habite-se & uma certidao expedida pela Prefeitura que atesta
a habitabilidade do imoével (casa ou prédio residencial ou
comercial) e se esse “foi construido ou reformado conforme as
exigéncias legais estabelecidas pelo municipio, especialmente
o Cédigo de Obras” (JUSBRASIL, 2014). Como sintetiza Meireles
(1981, p. 129),

Para bem policiar as edificacoes as
Municipalidades subordinam as construgoes
e reformas a prévia aprovacio do projeto
pela secdo competente da Prefeitura e
exigem que tais projetos sejam elaborados
e subscritos por profissional legalmente
habilitado, na forma da legislacdo federal
pertinente. Pelo mesmo motivo, a ocupacio
dos edificios deve ser precedida de vistoria e
expedicio de alvara de utilizacdo, conhecido
por “habite-se”. O poder de policia municipal,
em matéria de habitacoes, como se vé, é
amplo, possibilitando o acompanhamento da
execucio da obra e vistorias posteriores a sua
conclusio, desde que o Poder Puiblico suspeite
de inseguranca ou alteracido das condi¢oes
de higiene e salubridade, sempre exigiveis.
Encontrando-as em desconformidade com
as exigéncias legais e regulamentares, pode
promover sua interdicio e demoli¢do, ou

permitir a adaptacdo as condicoes oficiais.

O Habite-se deve ser expedido e averbado, atestando que o
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imoével ndo estd em situacao irregular perante a prefeitura e,
coadunando diretamente com as exigéncias especificas de cada
municipio, principalmente ao Cédigo de Obras e ao Plano Diretor,
asuainstitucionalizacao se dd maneiraconcisaanivelmunicipal.
No d&mbito federal, observa-se breves mencoes ao Habite-se, tal
como o Artigo 237-A da lei 6.015/73 — sem, entretanto, impor
diretrizes:

Art. 237-A. Ap6s o registro do parcelamento
do solo ou da incorporacao imobiliaria, até a
emissdo da carta de habite-se, as averbacoes
e registros relativos a pessoa do incorporador
ou referentes a direitos reais de garantias,
cessoes ou demais negocios juridicos
que envolvam o empreendimento serdo
realizados na matricula de origem do imével
e em cada uma das matriculas das unidades
autdnomas eventualmente abertas. (Incluido

pela Lei n° 11.977, de 2009).

Essa situacao foi, em maio de 2019, contraposta quando a
Comissao de Constituicao, Justica e Cidadania (CCJ) aprovou o
Projeto de Lei da Camara (PLC) 164/2015 que “pretende agilizar
e baratear a regularizacado de casas térreas construidas ha mais
de cinco anos” (SENADO, 2019).0 PLC 164/2019 agiu diretamente
para acriacdo e instauracao da Lei 13.865/19 (BRASIL, 2019) que
traz:

Art. 1° A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 247-A: Ver topico

Art. 247-A. E dispensado o Habite-se
expedido pela prefeitura municipal para a
averbacio de construcio residencial urbana
unifamiliar de um s6 pavimento finalizada
ha mais de 5 (cinco) anos em area ocupada
predominantemente por populacio de baixa
renda, inclusive para o fim de registro ou
averbacdo decorrente de financiamento a

moradia.

Diferente do que até entdo se encontrava majoritariamente
sob responsabilidade das prefeituras, o Artigo 247-A institui
significativas mudancas na légica de aplicacao do Habite-se.
Apesar de sancionada pelo Presidente da Republica, o trecho
incorporado recai diretamente sobre o Poder Pablico municipal,
instancia encarregada de definir os parametros e vistoriar as
construcoes.Estaéumaprovidénciadecaraterincerto,aodelegar
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uma nova incumbéncia as prefeituras sem compreender o seu
proprio estado operacional. Uma via dupla na qual se ignoram os
parametros instituidos pelos municipios no sentido de garantir o
acesso a moradia digna — destacam-se municipios com menos
de vinte mil habitantes e que nao contam com o auxilio de planos
diretores — e assoberbam-se administracées publicas que
muitas vezes contam com um contingente operacional restrito
e/ou sobrecarregado.

Dessa forma, também ha uma transicao do uso linguistico
de ilegalidade para informalidade, e nesta “aventura das
palavras” (RIVIERE D’ARC, 2012), ao aplicar no escopo da Lei
13.865/19 levantam-se consideracoes. No trecho “a4rea ocupada
predominantemente por populacao de baixarenda”,destaca-sea
expressao “areaocupada” como umaapropriacao pelalegalidade
de uma acao que surgiu do “savoir faire” dos movimentos
sociais brasileiros durante a reivindicacao por moradia ainda
na transgressdo da legalidade, uma evidente movimentacao
linguistica entre o ilegal e legal, determinado por contingéncias
histéricas e culturais. Soma-se a isso o termo “baixa renda”,
aplicadoaséareasdasquaisoartigosedestina:emqueferramenta
de classificacao este se baseia ao considerar determinada area
urbana como “baixa renda”? Essa nomenclatura deixa impreciso
o conceito e abre margem a diferentes interpretacdes. Por fim,
a expressao “predominantemente” causa questionamentos.
Parece haveraintencao de criar a possibilidade de usara mesma
legislacao para os casos onde nao haja areas ocupadas por
populacao de baixa renda, criando jurisprudéncia que beneficia
outros segmentos da populacdo indistintamente.

Além disso, ao se voltar a residéncias unifamiliares de um
pavimento, o Artigo 247-A desconsidera outros tipos de moradia
e, concomitantemente, ignora a pluralidade de modos de vida
da populacao brasileira. O artigo, ainda, nao remonta a questao
técnica e a necessidade de algum profissional credenciado no
CREA ou no CAU para garantir minimamente questdes referentes
a moradia, dignidade e salubridade, fato que se complementa
com a auséncia de para@metros basicos para essas construcoes
comvistas a manutencao dos direitos constitucionais referentes
a habitacao. Por fim, o trecho sancionado pelo Presidente nao
promove uma reflexdo sobre as construcdes anteriores a 5
anos e sobre as futuras, pensando meios de possibilitar um
crescimento e uma expansao urbana mais justo e seguro, tanto
do ponto de vista juridico, quanto social.
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4.0 caso deribeirao preto

Desde 2016 o municipio de Ribeirdo Preto, sede da Regiao
Metropolitana de Ribeirdo Preto (RMRP), atravessa uma revisao
de toda sua legislacao urbanistica, passando pela Revisdo do
Plano Diretor e pela Leide Parcelamento,Uso e Ocupacao do Solo.
Essa alteracao legal do processo de Revisdo do Plano Diretor
em conjunto com as revisdes dos planos e das leis urbanisticas
municipais se iniciou em 2017, anterior a Lei 13.865/19 (BRASIL,
2019), indicando uma sobreposicdo dentro do sistema legal de
hierarquia de poderes no Estado brasileiro. Portanto, necessita-
se apontar que o Estado é formado por multiplas instituicdes e
distintas hierarquias e atores que corroboram com um processo
poroso que ocorrem sob a forma de leis e decretos.

O municipio possui cerca de 700 mil habitantes e, dentro dessa
estimativa, aproximadamente, 40 mil pessoas residem em
assentamentos precarios,totalizandomaisde5%dototaldeseus
habitantes, segundo a base técnica do Plano Local de Habitacéo
de Interesse Social de Ribeirdao Preto (RIBEIRAO PRETO, 2019).
Em uma comparacao territorial da distribuicao espacial dos
assentamentos precarios no perimetro urbano, constata-se
que esses assentamentos se localizam, predominantemente,
nas Zonas Norte e Oeste, regides com renda per capita de até 3
salarios minimos, enquanto o Centro e a Zona Sul, concentram
parcelas populacionais com mais de 10 salarios minimos (DOS
SANTOS, 2017). Contudo, a espacializacdo das localiza¢cdes dos
assentamentos precarios da cidade em relacao as Zonas Central
e Sul evidenciam uma produgao histoérica segregatéria que rege
a organizacao da cidade. E possivel identificar no cotidiano que
as zonas com maior renda segregam-se espacialmente de areas
de baixa renda, mas possuem mecanismos vitais de conexao
com esses espacos, produzindo intensas relacdes urbanas de
prestacao de servicos, comércio e trabalho.

Nao obstante a territorializacdao do municipio em espacos de
“alta” e “baixa” renda, o Habite-se & um componente normativo
que nao realiza distincoes perante as diferencas sociais,
arquitetdnicas e urbanas verificadas ao longo de sua extensao
urbana.Baseado em normativas técnicas que exigem a execucao
de parametros construtivos e urbanisticos para edificacdes com
vistas ao cumprimento de um patamar qualitativo da obra final,
o Habite-se configura-se como um denominador comum a légica
habitacional de Ribeirao Preto.
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Dentre as normas apontadas pelo Codigo de Obras, regido pela
LEICOMPLEMENTARNC® 2932,de 10de janeirode 2019 (RIBEIRAO
PRETO, 2019) tem-se parametros considerados béasicos para a
habitabilidade das edificacdes. A partir da analise do Cédigo de
Obras de Ribeirao Preto, verifica-se que a lei pretende “garantir
0 padrao de higiene, seguranca e conforto das habitacdes”
(RIBEIRAO PRETO, 2019) por meio de projeto e execucdo
de obras desenvolvidos, exclusivamente, por profissionais
regulamentados pelo Conselho Regional de Agronomia e
Engenharia (CREA) ou pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo
(CAU). O Habite-se é somente expedido com a comprovacao do
acompanhamento técnico, juntamente com a comprovacao dos
quesitos de habitabilidade apontados pela lei e associado ao
cumprimento de questdes urbanisticas especificas. Sem esse
cumprimento, o imével nao podera ser ocupado. Por esse viés, a
lei apresenta uma série de requisitos normativos que pretendem
fornecer uma qualidade habitacional e urbanistica fundamental,
embasada em questdes técnicas da arquitetura, engenharia,
urbanismo, conforto ambiental, dentre outros.

A dificuldade de acesso a informacdes publicas referentes a
expedicao de licencas do Habite-se, contudo, inviabiliza um
levantamento quantitativo que estabeleca a sua relacao com
as areas urbanas de Ribeirdao Preto. Desse modo, este trabalho
debrucou-se sobre dados publicos do Conselho de Arquitetura
e Urbanismo Federal (CAU/BR) a respeito da espacializacéo
de Registros de Responsabilidade Técnica (RRTs) solicitados
por profissionais sobre a area urbana do municipio. Os RRTs
emitidos em todo o Brasil foram georreferenciados pelo CAU,
propiciando uma analise sobre concentracao de suas emissoes
de RRTs — locais com mais obras licenciadas e que, portanto,
contam com o Habite-se — em todo o territério brasileiro. A
primeira constatacdo das emissdes do Habite-se no territério
nacional se da pela diferenca quantitativa de emissoes da regiao
sudeste para o resto do Brasil,em especial as emissoes na regiao
administrativa da cidade de Sao Paulo (CAU, 2019).

Dentre as possiveis hipéteses dessa diferenca, aponta-se a
concentracao de profissionais da arquitetura e urbanismo
no estado de Sao Paulo e na regiao administrativa da capital,
assim como as questoes econdmicas de producao de projetos
e execucao de obras na capital. Contudo cabe também
pontuar a possibilidade da ocorréncia de projetos e obras nas
margens da legalidade no territério nacional, tanto pelo nao
acompanhamento dos profissionais, em processos de projetos e
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Quadro 01: Respostas
dos entrevistados

em formato de
porcentagem
arespeito da
contratacao de
técnico para
acompanhamento de
construcao e reforma,
setorizada nas regides
brasileiras. Fonte:
Autores a partir de
CAU/BR, 2015.

obras autoconstruidas, caracteristica fundamental das cidades
brasileiras (MARICATO, 1982), quanto pela ndo emissdo do
Habite-se nessas regides.

Asemissdesde RRTsnoestado de Sao Paulotambémapresentam
diferencas territoriais. No ano de 2016, no &mbito do estado de
Sao Paulo, a capital respondeu por quase a metade de todas as
emissoes de RRTs, enquanto a regidao administrativa de Ribeirdo
Preto respondeu por 7% das emissodes (CAU, 2016). Dentre as
possiveis hip6teses, pode-se apontar razdes similares, dada
a concentracao populacional e de profissionais da arquitetura
e urbanismo concomitantemente a pungéncia econémica do
mercado da construcao civil.

Outro ponto que demonstra como ocorre a dobra entre o legal
e o ilegal é o namero alto de construcées e reformas que séao
feitas sem qualquer acompanhamento técnico. Uma pesquisa
encomendada pelo CAU/BR para o DataFolha apresenta
uma realidade nas construcées e reformas no territério
brasileiro que estao fora dos limites da legalidade: entrevistas
mostram que 85% das pessoas nao contrataram profissionais
qualificados (arquitetos urbanistas e engenheiros) (CAU, 2015),
conforme indicado no Quadro 1. Por essa perspectiva, 85% dos
entrevistados desenvolveram uma construcdo ou reforma de
maneira ilegal perante o Habite-se.

TOTAL Sudeste | Nordeste | Sul Morte Centro
Deste

Usaram arquiteto | 14,60% | 16,40% | 7,10% 25,90% | 10,00% | 10,50%
e urbanista OU
engenheiro

MNdo usaram 85,40% | 83,60% | 92,90% 74,10% | 90,00% | 89,50%
arquiteto e
urbanista OU
engenheiro

Dentro desse contexto, por meio da Lei 13.865/19, o Estado
neutraliza as normativas de cada municipio, negando os
seus mecanismos de garantia a moradia e as suas condicoes
de habitabilidade. Ao se virar contra os Codigos de Obra e
Planos Diretores, promove a reducdao da demanda popular
por assessorias técnicas e a consequente possibilidade de
benfeitorias individuais e urbanas. Mais do que isso, revela a
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instituicao de um projeto politico em andamento desde os anos
1930: de carater populista, a Lei 13.865/19 reforca o “sonho da
casa propria” a partir da flexibilizacao regulatéria de edificacdes
qgue contemplam grande parte da populacao brasileira.

5. Algumas consideracoes

Os processos histéricos de producao urbana se constituem sob
um prisma multifacetado no qual as normas instituidas através
da legislacao sao pecas fundamentais para se compreender
como ocorre o processo de consolidacao de cidades. Nesse
sentido, a Lei 13.865/19 conduz ao reordenamento dessa
légica a partir de ideias abrangentes e abertas a interpretacao
subjetiva dos Poderes Piblicos em suas diferentes escalas. Com
essa nova legislacao, nao se pode afirmar que uma habitacao
contemplada por tal jurisdicao tera a certificacao técnica —
em ascensao a partir de instrumentos como o ATHIS — de um
padrdao de habitabilidade aceitavel, que cumpra os padrdes
preestabelecidoseminstrumentoscomooPlanoDiretorealeide
Uso e Ocupacao do Solo, pensados e instituidos especificamente
por cada municipalidade.

Uma anélise de dados sobre o auto de conclusdo de obra em todo
o territorio nacional torna-se importante para se compreender
a extensao dessa lei, os seus impactos sobre o processo
de aprovacao do Habite-se dentro das porosidades e suas
reverberacoes sobre o territério urbano. Como supracitado, 85%
das pessoas nao contrataram profissionais qualificados (CAU,
2015) e, por essa logica, a ndo-contratacdo destes profissionais
indica que grande parte dos iméveis, a luz da legislacao, sao
construidos ilegalmente e que, parcialmente, foram edificados
de maneira irregular e/ou fora dos padrdes técnicos.

No caso do Ribeirdo Preto, o processo de revisdo de seus
instrumentos urbanisticos revela a possibilidade de se repensar
a organizacao do municipio perante a Lei 13.865/19. Para além
de uma Lei Complementar que se dispde a fornecer bases
para as condicoes de habitabilidade e sua correlacao com a
infraestruturaurbana, esse processo pode vira proteger e mitigar
possiveis desestruturacoes causadas pela falta de assisténcia,
principalmente as camadas mais populares. Para tanto, se
faz necessario discutir e ampliar o debate acerca do acesso a
informacao que, conforme o estudo realizado, demonstra-se
insuficiente para a instrumentalizacao dos municipios.
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O estudo de caso tem como objetivo demonstrar como a Lei
Federal possui porosidades que se utilizam das fissuras
presentes no dmbito da questao habitacional no Brasil. Tal
porosidade possui um lastro, que é a prépria materialidade das
construcoes, em primeira instancia, de populacdes pobres por
toda a extensao do territério brasileiro. Materialidade essa,
cabe ressaltar, indefinida, incerta e pouco palpavel, que foge a
racionalidade necessaria para se pensar e fazer urbanismo em
um pais tao plural quanto o Brasil. Nessa “aventura das palavras”
(RIVIERE D’ARC, 2012) que corrobora a Lei 13.895/19, constata-
se a possibilidade de ampliacao da compreensdao semantica
acerca de suas colocacdoes numa perspectiva de conquistar
diferentes camadas da sociedade civil que dela se beneficiarao.
Um mecanismo que, antes de propor uma reflexao critica do
contexto habitacional brasileiro e fornecer meios de promover
o desenvolvimento de moradias propriamente qualificadas,
constitui-se enquanto ferramenta de manutencao do “sonho da
casa propria”

A problematizacéo a respeito dessa nova legislacao encontra-
se diretamente com as porosidades que o dispositivo juridico
do Habite-se provoca. E possivel afirmar que essa nova
legislacdo amplia os limites das ilegalidades ja existentes na
materialidade que sao as construcdes autoconstruidas? Ou essa
nova legislacao vai de encontro com interesses econdmicos das
construtoras de Minha Casa Minha Vida, que ndo conseguem
aprovar suas construcoes fora do padrao da antiga lei do Habite-
se? Essas hip6teses sao fundamentais para guiar uma pesquisa
e debate sobre essa nova legislacao e fornecer meios de se
pensar cidades verdadeiramente justas e habitaveis para toda
a sua populacao.
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Notas

1. Também conhecida como Lei Lehmann, criada durante a
Ditadura Militar, dispde sob o parcelamento do solo e outras
guestdes urbanisticas no ambito federal.

2.Citando Pierre Bourdieu, Viviane Fernanda Oliveira (2014,

p. 134) coloca que a habitacao “é também um investimento,
quer seja como um bem de consumo, como uma poupanca nao
financeira ou, ainda, como uma heranca transmissivel”.

3. Decreto-Lei n® 4.598, de 20 de agosto de 1942. Disponivel em:
https://bit.ly/3ehlK5Z.

4. Fala da Ex-Presidente Dilma Rousseff (OLIVEIRA, 2015, p. 137,
grifo nosso)

5. “0 programa habitacional Minha Casa Minha Vida (MCMV),
que completa dez anos em 2019, deve ter orcamento reduzido
em 2020 - pela previsdo do governo, deve cair de R$ 4,6 bilhdes
para R$ 2,7 bilhdes. Além disso, devem ser feitas mudancas
nas regras do programa. Segundo a ‘Folha’, o governo estuda
restringir o acesso a faixa 1 do programa, baixando o limite de
renda que permite financiar a casa prépria com subsidios e
sem juros” (UOL, 2019).
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