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IMPACTOS A CURTO PRAZO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA
EM NUCLEOS URBANOS DE INTERESSE SOCIAL DA CIDADE DE
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RESUMO

A intensificacdo da ocupacdo urbana do Brasil a partir do século XX foi motivada pela reproducédo
capitalista e ocorreu sem planejamento, 0 que resultou na formacdo de espacos dispares, marcados
pela segregacdo socioespacial. Assim, se faz necessario adotar medidas que visem amenizar essa
fragmentacdo, garantindo direitos e estabelecendo o ordenamento territorial. Nesta perspectiva, cita-se
a Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social, regida pela Lei 13.465/2017, que visa a
incorporagdo dos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente pela populagdo de baixa
renda ao ordenamento territorial e & titulacdo de seus habitantes. O objetivo deste trabalho é discutir os
impactos a curto prazo da Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social efetivada pelo Programa
Acesso a Terra Urbanizada nos Nucleos Urbanos Téta Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe, da
Cidade de Sdo Miguel/RN. Para tanto, foram acompanhados os procedimentos executados pelo
referido Programa; realizadas entrevistas com moradores dos nlcleos urbanos objeto de estudo, com a
tabelida de registro de iméveis de Sdo Miguel/RN, com uma fiscal de tributos e com o prefeito
municipal. Constatou-se que a Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social colaborou para a
integracdo destes nucleos a cidade formal, para a promogdo do direito & moradia adequada, para a
instauracdo do direito a cidade; além de propiciar beneficios para o cartorio, ao gerar clientes
potenciais; e para 0 municipio que poderad utilizar os produtos gerados pelas diversas etapas da
Regularizacdo Fundiéria para atualizagdo cadastral, para o planejamento de a¢des e para a adogéo de
medidas voltadas para o territério.

Palavras-chave: Regularizacdo fundiaria de interesse social, Direito a moradia adequada,
Direito a cidade.

INTRODUCAO

O cenério urbano-rural do Brasil foi modificado mais expressivamente no século XX,
impulsionado pela industrializacdo atrelada a reducéo da demanda agraria no campo para 0s
que ndo tinham mecanizagdo. Ndo houve tempo para planejar e preparar as mudangas que
ocorreriam, 0 que desencadeou aglomerados fragmentados, marcados por problemas
econdmicos, sociais e ambientais. Ou seja, as cidades ndo foram planejadas para serem

ocupadas, elas ndo foram projetadas para absorver as atividades e massa populacional que age
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nelas. Ao contrario, foram moldadas & medida que as solicitacfes de uso e ocupacao foram
ocorrendo, sem que houvesse tempo para alocacdo dos elementos urbanos de maneira
equilibrada.

A intensa migracdo campo-cidade a partir de 1930 foi incentivada pelas mudancas
politicas ocorridas na época, como a regulamentacdo do trabalho (ndo extensiva ao campo)
estimulo da industrializacdo, construgdo da infraestrutura industrial. Entretanto, nas Gltimas
décadas do seculo, as oportunidades que eram almejadas nas primeiras, pareciam extintas,
com a segregacdo espacial ou ambiental instauradas (MARICATO, 2003).

Em decorréncia da ocupacdo ndo ordenada, também se tornaram evidentes
consequéncias negativas como déficit habitacional, ilegalidade fundiaria, favelizag&o,
problemas de mobilidade, saneamento basico, exclusdo social, ou seja, aspectos
caracteristicos do desordenamento urbano.

Nesta perspectiva, surge a necessidade de gerir ou limitar os conflitos citadinos e uma
das praticas que podem ser implementadas para tal € o fomento da Regularizacdo Fundiaria
Urbana, que tem o intuito de sanar o problema da ilegalidade (irregularidade) fundiaria,
especialmente quando se trata daquela voltada para as classes sociais menos favorecidas, isto
é a Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social, pautada na Lei 13.465/2017 e que
seré o foco deste trabalho.

A irregularidade fundiria estad presente cidades de grande, médio e pequeno porte e é
um tema que merece atencdo nas pesquisas por sua capacidade de gerar beneficios para a
populagdo e para o governo.

Além disso, estudos sobre cidades metropolitanas sdo evidentes, porém, as cidades
interioranas carecem de pesquisas que mostrem a configuracdo urbana. Neste quadro, citamos
a cidade de S&o Miguel/RN, uma cidade do interior, de pequeno porte ao considerarmos o
quesito populacdo e que exerce influéncia sobre outros municipios no que se refere a
comeércio e servico, afirmando a relevancia da realizacdo de um estudo que discuta aspectos
de seu territdrio.

As cidades pequenas tém importante contribuicdo para a rede urbana do Brasil, uma
vez que a maioria dos seus municipios sdo constituidos por este tipo de cidade, nos quais vive
uma populacdo maior do que a de muitos paises europeus. Mas, o tema de cidades pequenas é
pouco explorado pelos meios de divulgacdo académicos (SPOSITO; JURADO DA SILVA,
2013).

A irregularidade fundiaria € um aspecto presente no municipio de Sdo Miguel/RN.

Citamos aqui 0s nucleos urbanos que tinham dominialidade municipal até o ano de 2018: T6ta

(83) 3322.3222
contato@congresso-conimas.com.br
Www.congresso-conimas.com.br



2 IS .
TRy g—
| CONGRESSO INTERNACIONAL DE
\ ‘ MEIO AMBIENTE E SOCIEDADE
E Il CONGRESSO INTERNACIONAL DA DIVERSIDADE DO SEMIARIDO

Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe, que foram submetidas a Regularizacdo Fundiaria de
Interesse Social através do Programa Acesso & Terra Urbanizada (parceria do Ministério das
Cidades e Universidade Federal Rural do Semi-Arido — UFERSA).

A partir desses elementos, indagamos: quais 0s impactos a curto prazo da
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social efetivada pelo Programa Acesso a Terra
Urbanizada nos Nucleos Urbanos Téta Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe, da Cidade de
Sdo Miguel/RN?

O objetivo deste trabalho é discutir os impactos gerados a curto prazo pela
Regularizacdo Fundiéria de Interesse Social efetivada pelo Programa Acesso a Terra
Urbanizada nos Nucleos Urbanos Téta Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe, da Cidade de
Séo Miguel/RN.

Além da introducdo, este trabalho é composto por trés secOes, consideracdes finais e
agradecimentos. Na primeira secdo discutimos a urbanizacéo brasileira, partindo do cenério
nacional, aproximando a discusséo para a Regido Nordeste, e enfatizando o Rio Grande do
Norte, Estado em que a cidade objeto de estudo estd inserida. Na segunda, abordamos a
irregularidade fundiaria, destacando suas dinamicas. Na terceira, discorremos sobre 0s
resultados materializados a curto prazo com a conclusdo da Regularizacdo Fundiaria de
Interesse Social nos nucleos urbanos Téta Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe,
pertencentes ao municipio de Sdo Miguel/RN.

METODOLOGIA

Para a concretizacdo deste artigo, se fez necessario o0 acompanhamento das etapas de
regularizagdo fundiaria executadas pelo Programa Acesso a Terra Urbanizada, desde a
concepgdo até o evento de titulacdo das familias beneficiadas e; a realizacdo de entrevistas
com moradores dos nucleos urbanos objeto de estudo, com a tabelid de registro de imoveis de
Sao Miguel/RN, com uma fiscal de tributos e com o prefeito municipal.

A execucdo dos procedimentos metodologicos desta pesquisa foi condicionada a
aprovacdo do Comité de Etica Profissional da Universidade do Estado do Rio Grande do
Norte, com parecer sob o nimero 2.610.860, datado de 20 de abril de 2018. Os preceitos
éticos foram baseados nas resolucdes 466/12 e 510/16 do Conselho Nacional de Saude e suas
complementares. Conforme determinado nas resolucbes, foi solicitado aos participantes
entrevistados a assinatura do Termo de Consentimento Livre e Esclarecido e do Termo de
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Autorizagdo para Uso de Audio, e foi garantido o anonimato, o sigilo e o direito de desistir do

estudo a qualquer momento, bem como, o livre acesso aos dados quando de seu interesse.

MORFOLOGIA DO ESPACO URBANO DO BRASIL, NORDESTE E RIO GRANDE
DO NORTE

Nos anos 40 a populacdo urbana brasileira correspondia a 31,24% enquanto a rural
detinha mais que o dobro deste quantitativo. A partir dai, ocorreu um crescimento gradativo
mais expressivo da taxa de urbanizacdo, marcado principalmente pelo fenémeno da
industrializac&o, que reduzia as possibilidades de producdo dos agricultores de pequeno porte
e, favorecia o éxodo rural, modificando consideravelmente o quadro populacdo urbano-rural
do Brasil e a dinamica ocupacional dos municipios, especialmente no diz respeito a ampliacéo
0 perimetro urbano através da ocupacdo de areas mais periféricas pelos habitantes recém-
chegados na busca de melhores condi¢cdes de vida. A observacdo da taxa de urbanizacdo
indicada pelo IBGE (2011) ao longo do tempo, confirma simplificadamente a inversdo do

cenario urbano-rural brasileiro, como mostra a Figura 01.

Figura 01: Populacéo brasileira 1940 — 2010.
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Fonte: IBGE, Censo demogréafico 1940-2010. Elaboracao Gréfica de Autoria Préopria, 2017.

A partir da Figura 01, verifica-se que a populagdo predominantemente rural em 1940,
modificou-se completamente, variando de 61,78% em 1940 para 15,64% em 2010, o que
ratifica o inchaco sofrido pelo meio urbano e o esvaziamento rural em um curto intervalo de
tempo. Essa modificacdo radical no cenario brasileiro ndo foi acompanhada pelo
planejamento urbano atraves dos 6rgaos competentes para tal, o que contribuiu para evolugdo

da segregacgé@o socioespacial: os mais ricos ficaram nas zonas com saneamento, educagéo,
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equipamentos urbanos de qualidade; os mais pobres, instalaram-se nas areas mais periféricas,
desprovidas de infraestrutura bésica.

A urbanizacao do Brasil € marcada pela realizacdo de obras paisagisticas exuberantes
nas areas centrais, favorecendo o mercado imobiliario, associada a expulsdo dos pobres para
as periferias, tendo como justificativa a elevada densidade populacional (OSORIO, 2004). A
cidade é um patriménio construido historica e socialmente, porém seu dominio € desigual,
uma vez gue, enquanto uns tém sua renda assegurada pela especulacdo imobiliaria, outros nao
tém nem mesmo onde morar e, sendo submetidos a ocupacao invasiva areas de dominio
municipal ou de terceiros, até mesmo incluidas localidades de risco e preservacdo permanente
(MARICATO, 2013).

Destaca-se que a ocupacdo de areas periféricas é de interesse dos donos da terra, uma
vez que sua utilizacdo para fins distintos do da agricultura favorece a alteracdo de areas antes
rurais em urbanas, incorrendo na valorizacdo fundiaria, que é mais expressiva na terra urbana
do que na rural, e retornando os salarios obtidos com a for¢a de trabalho do proletariado em
lucro para os préprios detentores do capital. Além disso, contribui para o distanciamento entre
0 espaco dos grupos sociais bem sucedidos e o espaco daqueles que buscam a subsisténcia.

O surgimento das grandes cidades e a urbanizacéo acelerada incidiram na dominagéo
do campo pela cidade, transformando o campesinato a uma classe subalterna, além de
elaborarem populagOes dispersas e sistemas descentralizados de direitos de propriedade em
massivas concentracdes de poder politico e econdbmico através da concentracdo de forcas
produtivas e forca de trabalho no espaco (HARVEY, 2005).

As caracteristicas urbanas sdo reflexo das a¢Ges do presente e do passado, que deixou
suas marcas e estas também sdo refletidas na atualidade (CORREA, 1989). As expressdes das
cidades foram sendo concretizadas a medida que as demandas de ocupacdo e uso do solo
foram surgindo, configurando a expansdo ndo planejada, que implicou na ocupagéo
inadequada e irregular em contraste com a utilizagdo de areas equiparadas com infraestrutura
ideal de habitabilidade.

A urbanizacdo brasileira é proveniente de um modelo de industrializagdo em
desenvolvimento, heterogéneo e desequilibrado, que favorece a exclusdo social e segregacéao
territorial para grande parcela da populacgdo. Seu processo foi intensificado a partir da segunda
metade do século XX, constituindo-se em um gigantesco movimento populacional e de
construcdo de cidade para o atendimento de suas necessidades de moradia, trabalho,
abastecimento, lazer, educacéo, saude (OSORIO, 2004).
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As cidades foram divididas em ambientes com condig¢des infraestruturais ideais
(saneamento basico, saude, educacdo) e com localizagdo estratégica para a parcela menor da
populacédo que detém a maior parte da renda, enquanto as areas com deficits estruturais foram
reservadas para a massa igualmente fragilizada, com poder aquisitivo reduzido. A expansédo
das condi¢bes de salubridade e distribuicdo igualitdria ndo avancou positivamente em
conjunto com a expansdo urbana, pelo contrario, ampliou seus indices deficitarios de
atendimento a populacao, mais especificamente a mais pobre.

O desenvolvimento das cidades ¢ um grande desafio, pois a medida que a malha
urbana cresce desordenada e demasiadamente, a demanda por infraestrutura aumenta,
entretanto, a oferta de servigcos basicos, como saneamento béasico, ndo ocorre na mesma
proporcdo (CASSILHA; CASSILHA, 2009).

O capitalismo se reproduz através do espaco geografico, pois sem a expansao,
reorganizacao e desenvolvimento geogréafico desigual, ele inexistiria como sistema econémico
politico. A geografia histérica da acumulacdo do capital expressa-se no ajuste espacial da
divisdo desigual dos territérios (HARVEY, 2005).

O espaco urbano é fragmentado e articulado, embora esta articulacdo varie nos mais
diversos niveis. Esta relagcdo se da por meio das relacbes de deslocamentos e de trabalho. O
capitalismo é o agente propulsor desta articulacdo, uma vez que esta presente na circulagao de
decisbes e investimentos de capital, mais-valia, salarios, juros, renda, poder e ideologia
(CORREA, 1989).

No que se refere ao espaco urbano nordestino, podemos afirmar que ele se constituiu
pela necessidade de aglomeracdo da populacdo para que esta pudesse desenvolver
mecanismos de sobreviver aos desafios da convivéncia com a seca, uma vez que o carater
aglomerante facilita a utilizacdo de recursos coletivos. A populagdo urbana desta regido
estimada pelo IBGE (2011) é de 38.821.246 habitantes, enquanto a rural é de 14.260.704
habitantes e, assim como o pais, a populacdo das cidades se elevou gradativamente ao longo
dos seculos XX e XXI.

A questdo fundidria no Nordeste e fator preponderante para a migracdo do homem
nordestino e a ocupacdo de &reas urbanas com condi¢des vulneraveis no Nordeste, pois ha
uma grande porcdo de terra para poucos latifundiarios e grande quantidade de pequenos
campos para a producdo de muitos pequenos produtores, o que nao possibilita condi¢des
econdmicas satisfatdrias para uma grande massa camponesa (ANDRADE, 2011). Logo, nota-
se que a urbanizagdo do Nordeste € um processo de articulagdo urbano-rural, no qual as

dindmicas do meio interferem na formacéo dos espacos.
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A medida que a articulagio o espaco urbano e o rural se efetiva, com maior ou menor
intensidade, o padrdo de urbanizacédo é alterado, tornando-se mais dispersivo ou concentrado
no carater da rede urbana nas areas de fronteira (MIRANDA, 2012).

Clementino (1995) ressalta que a urbanizacdo nordestina tem carater disperso e
atomizado decorrente dos diversos ritmos e estruturas da economia da regido tanto por causa
do seu passado quanto pelas diferentes formas de engajamento ao processo de
industrializacdo, apresentando forte interdependéncia com a questao agraria e o Estado.

No tocante ao Rio Grande do Norte, seu processo de ocupacéo foi iniciado no século
XVI com a finalidade militar, que pode ser expressa pela construcdo do Forte dos Reis
Magos, em Natal. A expanséo se deu pela busca da acumulacdo dos bancos de terra para a
producdo da cana-de-agucar, que dava autonomia e poder aos proprietarios. O povoamento no
interior do Estado aconteceu por volta do século XVIII através da pecuéria extensiva.
Entretanto, em ambas as localidades, prevalecia a figura do grande proprietario fundiario
(CLEMENTINO, 1995). E claro que a questio fundiaria é inerente ao processo de
urbanizacéo brasileiro, gerando dominios em propor¢des amplamente distintas entre a elite e o
proletariado, aspecto que néo se diferenciou neste Estado.

O Rio Grande do Norte teve seu processo de urbanizacdo diferenciado de outros
Estados do Nordeste, processo este intrinsicamente ligado as bases econémicas, que ratifica as
dindmicas urbano-rurais necessarias a constituicdo e expansdo das cidades. Clementino (2003)
afirma que, ao contrario da maioria dos Estados do Nordeste, 0 Rio Grande do Norte ndo teve
sua heranca colonial escravista, pois 0 agucar ndo teve a mesma importancia apresentada para
outras provincias da Regido, uma vez que até meados do século XIX, a pecuéria era sua
atividade foco. Até mesmo os limites geograficos-naturais expressam que este Estado é ndo
agucareiro, tendo em vista a maior extenséo ser do Sertdo, em que dominava o gado-algodé&o.
Foi a partir de 1845 que a atividade agucareira se expandiu, impulsionada por uma das
grandes secas que dizimou o rebanho bovino, mesmo que o algodéo ja tivesse sido cultivado
em maior escala. Ao final do seculo XIX, o algoddo se tornou o primeiro produto de
exportacdo do Rio Grande do Norte, polarizando a economia juntamente com o aglcar até os
anos de 1970.

Analisando os problemas tipicos das cidades brasileiras, verifica-se que a morfologia
urbana do Brasil necessita de reformulacdo, de modo a integrar os espacos, reduzindo as
desigualdades entre os agentes atuantes. Para tanto, alternativas que eliminem ou amenizem
as heterogeneidades coexistentes desde o seu processo formativo sdo imprescindiveis e inclui-

se nas medidas possiveis, as politicas publicas participativas que analisem o territorio e
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destinem ac¢des voltadas para a problematica especifica de determinado espaco, destacando-se
a execucdo de préaticas de regularizacdo fundiaria urbana, que tem em seu processo de
execucdo, etapas que podem ser configuradas como técnicas e métodos de analise urbana,

além de resultar na incluséo de areas no contexto legal da cidade.

IRREGULARIDADE FUNDIARIA COMO AGENTE CARACTERISTICO DAS
CIDADES

As cidades, de modo geral, sdo desafiadas pela irregularidade fundiaria urbana,
que pode ser tida como aspecto decorrente do processo constitutivo das cidades,
especificamente notado por meio do crescimento acelerado e desordenado ocasionado pelo
éxodo rural acentuado, no Brasil mais expressivamente a partir da década de 60, causando
instabilidade para as familias localizadas em areas sem a devida legalizacdo e agucando as
disparidades entre os de baixo e os de alto poderio. Para Hereda (2009), na obra
Regularizacdo Fundiaria Urbana no Brasil — Ministério das Cidades, quando tema é
propriedade da terra e regularizacdo fundiaria, o paradoxo legalidade e ilegalidade remonta a
formagdo do Estado e do territdrio brasileiro. Neste sentido, existe uma disparidade social e
econdmica que enfatiza as desigualdades entre ricos e pobres nas cidades brasileiras.

O intenso processo migratorio campo-cidade que configura uma reversao demogréafica
do Brasil de 10% da populacdo urbana no final do século XIX para aproximadamente 80% no
final do século XX mostra que grande massa que se instalou nas cidades de forma auténoma.
Nessas condi¢cdes podemos dizer que a ocupacdo ilegal de terras brasileiras € parte intrinseca
desse processo (MARICATO, 2003).

De forma sintética, os motivos e os resultados da irregularidade fundiaria sdo

expressos pela Figura 02.
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Figura 02: Causas e Consequéncias da Irregularidade Fundiéria.
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Fonte: Autoria Propria, 2017.

A atracdo urbana gerada especialmente a partir da industrializacdo ndo teve tempo
para planejar a recep¢do da massa populacional em grande escala que chegaria as cidades
brasileiras, o que configurou o crescimento acelerado e desordenado do espago, resultando em
impactos danosos que afetaram com maior significancia as camadas populares, que nédo
tiveram suas expectativas de melhor qualidade de vida atendidas e, por conseguinte, ndo
detiveram condigdes financeiras para se estabelecerem em locais com infraestrutura ideal para
o0 desenvolvimento das condicfes de salubridade.

Uma das alternativas, foi ocupar areas de risco, de protecdo permanente, sem
propriedade garantida, o que culminou na irregularidade fundiaria, um dos principais
problemas acarretados pelo processo formativo das cidades, que causa inseguranca a moradia,
uma vez que sem um titulo que garanta a propriedade, a populacdo que habita ambientes
irregulares esta sujeita a desapropriac@es; reduz as possibilidades de infraestrutura adequada,
ja que ndo esta inserida no contexto formal da cidade, impossibilitando planejamentos que
destinem recursos para melhoria urbana, impede o acesso ao crédito imobiliario, além de
ampliar os riscos de desmoronamentos nas localidades que deveriam ser resguardadas e
ascensao de doencas decorrentes da auséncia de servicos basicos. Associa-se a irregularidade,
a desatualizacdo cadastral dos municipios e o registro incorreto dos lotes (com area maior ou
menor do que a real), que implica em outros problemas como a cobranga indevida de
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impostos, invasao de areas ou reducdo formal da extensdo ocupada. Todo o conjunto, resulta
na vulnerabilidade socioespacial, definida por Penna e Ferreira (2014) como um risco social,
caracterizada pela concentracdo da precariedade (ou falta) de servicos coletivos e de
investimentos publicos em infraestrutura, que causam prejuizos as comunidades mais pobres;
€ 0 processo de interacdo das condicdes do territorio e da populagdo que nele habita.

E importante destacar que a irregularidade, apesar de apresentar impactos e nimeros
mais expressivos para a populacdo com padrdes de renda mais baixos, também esta presente
em ambientes ocupados pelo grupo social de renda média alta. Mas, de acordo com Dias et al.
(2014), o que diferencia as areas irregulares com e sem valorizacdo econdmica séo interesses
de cada grupo. Enquanto os grupos sociais mais vulneraveis ocupam essas localidades por
poder aquisitivo limitado, as areas centrais estdo neste quadro por interesses especulativos.
Além disso, 0 acesso a regularizacao posterior a ocupacéo ¢ facilitada aos ambientes com alto
valor monetario em detrimento daqueles sem valorizagdo, uma vez que ha a influéncia
politica, cartoraria e judiciaria pelos seus “proprietarios”.

Para Ministério das Cidades (2014), através de analise do censo demogréafico de 2010
da pesquisa sobre caracteristicas urbanisticas do entorno dos domicilios, o quantitativo de
domicilios urbanos irregulares no Brasil é de aproximadamente 18 milhdes, o equivalente a
31,7% do total, sendo 12 milhdes destes ocupados por familias com renda per capita de até
um sal&rio minimo. Entretanto, esse nimero foi estimado considerando-se domicilios com
logradouros ndo identificados. Ndo ha dados oficiais sobre o quantitativo de areas irregulares,
existindo estimativa em algumas discussdes que estas podem representar mais de 50% dos
imdveis urbanos brasileiros, 0 que nos leva a considerar que este fator impacta diretamente no
ordenamento, planejamento e progresso dos municipios.

Porém, ha estudos sobre aglomerados subnormais e, de acordo com o IBGE (2013)
existe 6.329 aglomerados caracterizados como tais no Brasil, o equivalente a
aproximadamente 5% do total de setores censitarios utilizados para coleta de dados deste
orgdo (15.868, dos 317.000 setores censitarios, sao aglomerados subnormais), contabilizando
em sua extensdo 3.224.529 domicilios particulares permanentes ocupados. As regides que
mais acometidas por essas areas sdo Sudeste e Nordeste. Esta Gltima abriga 28,7% dos
domicilios em aglomerados subnormais e fica em segundo lugar no ranking das grandes
regides do Brasil com o maior nimero de aglomerados subnormais, enquanto a primeira
detém 49,8% destes.

A auséncia de moradia em condi¢fes adequadas implica na deficiéncia de outros

direitos humanos, uma vez que sem um lugar adequado para se viver, € dificil manter a
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educagio e o emprego, a saude fica precaria e a participacdo social fica impedida (OSORIO,
2004). Dessa forma, medidas que visem ampliar o direito & cidade precisam ser adotadas no
intuito de viabilizar o desenvolvimento das atividades corriqueiras da populacéo, que sédo
responsaveis por garantir sua subsisténcia.

Para Maricato (2013) grande parte das cidades brasileiras é construida pelos
moradores em &reas invadidas, muitas delas ambientalmente frageis ou de loteamentos ilegais.
Esses bairros ndo foram construidos a partir da contribuicdo de engenheiros, arquitetos, nem
observando as leis urbanisticas e ambientais. Eles foram constituidos a partir da forca de
trabalho barata, segregada e excluida que ndo tem condi¢cBes de se inserir no mercado
residencial privado legal, altamente especulativo.

Ou seja, sem possibilidade de adquirir uma residéncia em um ambiente estrutural, a
opcao para as pessoas de baixa renda de ter um lar proprio muitas vezes s6 é possivel em
localidades frageis. Esse fator enfatiza a segregacdo socioespacial existente no espaco
urbano, uma vez que apresenta a fragmentacdo social e econdmica da populacéo: enquanto
uns possuem sua renda assegurada pela especulacdo imobiliaria, outros sdo forcados a
ocuparem areas instaveis para que possam dispor um de uma moradia.

Neste sentido, Fernandes (2011) afirma que as habita¢cdes em assentamentos informais
geram para seus residentes a inseguranca da posse, a falta de servicos publicos, a
discriminacgdo por terceiros, perigos ambientais e para a saude, e desigualdade de direitos
civis. Além disso, essa informalidade é decorrente de varios motivos: baixos niveis de renda,
planejamento urbano impraticavel, falta de terrenos com fornecimento de servigos de rede
publica e habita¢des de cunho social e sistema juridico falho.

Sem alternativas, a populagdo menos favorecida sente-se convidada por pressdo a
habitar em assentamentos informais, ficando sujeita a habitacdo inadequada e com o direito a
cidade ameacado. Fernandes (2011) apresenta que a maioria que ocupa assentamentos
informais sdo, de fato, pobres e a maior parte dos indicadores socioecondmicos Sdo precarios
— alfabetizacdo, educagdo, saude, mortalidade, renda e emprego.

Com recursos financeiros escassos, a populacdo de baixa renda tem como opcao
ocupar areas periféricas das cidades, muitas vezes desprovidas de condigdes de salubridade
eficientes, o que configura o espaco ser dividido em locais organizados e locais subordinados.
“A falta de alternativas habitacionais, seja via mercado privado, seja via politicas publicas
sociais é, evidentemente, 0 motor que faz o pano de fundo dessa dindmica de ocupacao ilegal
e predatoria de terra urbana” (MARICATO, p. 158, 2003).
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A acessibilidade a areas irregulares torna-se vidvel para aqueles que ndo podem
adquirir areas valorizadas pela infraestrutura existente e, dessa forma, o problema fundiario se
agrava e se expande para outras vertentes: social, urbanistica, econémica, juridica. O
Ministério das Cidades (2013) aponta que a dimensdo juridica refere-se a irregularidade
dominial, na qual ocorre a inexisténcia de titulo que assegure a posse; a urbanistica e a
ambiental estdo associadas aos assentamentos sem licenciamento, em desacordo com a
legislacdo urbana e ambiental; e a social esta voltada para o direito a cidade, especialmente
nas ocupacdes de baixa renda.

Além disso, tendo em vista a onerosidade e a demanda de tempo para efetivacdo de
regularizacdo fundidria urbana de interesse especifico, habitar reas sem registro torna-se uma
opcao muito adotada pela populacdo residente em areas urbanas.

Quando tratamos de areas irregulares, também estdo inclusas aquelas que dispdem de
matricula da gleba, mas seus moradores ndo possuem titulo registrado de seus respectivos
lotes, aspecto presente em &reas de interesse social de dominialidade municipal do semiérido
potiguar; com descricdo cartoraria ndo equivalente a realidade da area, como é o caso de
glebas apresentadas nas matriculas com areas superiores ou inferiores a situacdo real. Pode
ainda ocorrer a necessidade de retificacdo de dados expostos no registro, tais como: erro de
digitacdo na especificacdo da area ou auséncia de informacGes imprescindiveis para conferir
precisdo a localizagao.

Dessa forma, nota-se que o processo de (des)estruturacdo urbana brasileiro foi
decisivo para que as cidades possuissem as caracteristicas atuais, e assim, faz-se necessario

buscar reparar os danos propiciados a populacgdo através de praticas de planejamento.

IMPACTOS A CURTO PRAZO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA EM
NUCLEOS URBANOS DE INTERESSE SOCIAL DE SAO MIGUEL/RN

A Lei 13.465/2017, cita em seu Cap. I, art. 9° que a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(REURB), engloba medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagéo de
seus ocupantes. Esta mesma lei afirma no Cap |, art. 13 que a Reurb compreende duas
modalidades: Reurb de Interesse Social (Reurb-S), que € aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim declarados em
ato do Poder Executivo municipal; e Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), aplicavel aos

nucleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hipdtese de que trata
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disposto anteriormente. Daremos énfase a REURB-S instituida nos nucleos urbanos Tota
Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe, Sdo Miguel/RN.

Os nucleos urbanos Tota Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe séo classificados
como areas de interesse social tanto pelos critérios estabelecidos pela Lei 13.465/2017
(nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda,
assim declarados em ato do Poder Executivo municipal) quanto pelo Plano Diretor
Participativo de Sd0 Miguel/RN, quando em seu Art. 28 afirma que sdo consideradas Areas
Especiais de Interesse Social (AEIS), parte integrante desta lei, aquelas: que se configuram a
partir da dimens&o socioecondmica e cultural da populagdo com renda familiar ndo superior a
03 (trés) salarios minimos ou renda per capita de até % salario minimo ou seu sucedaneo
legal; que apresentem atributos morfologicos dos assentamentos — uso predominantemente
residencial, tipologia habitacional, tracado e parcelamento caracteristicos de baixa renda, bem
como se configurem terrenos ocupados por loteamentos irregulares ou assentamentos
informais; que apresentem situacdo fundiaria desfavoravel ao ocupante; que sejam passiveis
de urbanizacdo de acordo com estudo de viabilidade técnica, considerando os padrdes
minimos de salubridade e seguranca; que apresentem precariedade ou auséncia de servicos de
infraestrutura basica; que possuirem densidade habitacional nunca inferior a 30 (trinta)
residéncias por hectare.

Esses nucleos urbanos foram regularizados por meio do Programa Acesso a Terra
Urbanizada, proveniente de uma parceria entre a Universidade Federal Rural do Semi-Arido
(UFERSA) e o Ministério das Cidades, que teve como principal finalidade promover a
Regularizacdo Fundiéria de Interesse Social em areas urbanas de municipios do Semiarido
Nordestino, com meta geral de 3.300 lotes, tendo inicio em outubro de 2014 e conclusdo
junho de 2018. Atuou em 10 municipios (Sdo Miguel/RN, Venha-Ver/RN, Portalegre/RN,
Encanto/RN, Luis Gomes/RN, Janduis/RN, Tibau/RN, Assu/RN, Carnaubais/RN e
Governador Dix-Sept Rosado/RN) regularizando areas de dominialidade municipal, sendo o
responsavel pela emissdo do primeiro titulo do Rio Grande do Norte nos moldes da Lei
13.465/2017. Em Séo Miguel/RN, foram abertas 287 matriculas: 135 do Téta Barbosa, dentre
as quais 41 sdo de pessoas fisicas e 94 da Prefeitura Municipal e 152 do Nossa Senhora de
Guadalupe, em que 53 sdo em nome de moradores e 99 em nome do Municipio.

As etapas de regularizacdo adotadas para ambos 0s nucleos urbanos de Sao
Miguel/RN seguem o a metodologia padrdo do Programa Acesso a Terra Urbanizada e foram
acompanhadas pelos autores deste trabalho. S&o elas: caracterizacdo de areas, trabalho social,

cartografia basica, regularizacdo da base imobiliaria, levantamento cadastral, levantamento
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social, elaboracdo do projeto de regularizacdo fundiéria, parcelamento do solo, registro e

titulacéo.

Na caracterizacdo de areas € executada a analise preliminar do nucleo urbano, com
historico, tempo e forma de ocupacdo; situacdo juridico-fundiaria da base imobiliaria. No
trabalho social, ocorrem momentos de interacdo entre a equipe e a populagéo residente, nos
quais ha esclarecimentos sobre o processo. Na cartografia basica é realizado o levantamento
planialtimétrico, de modo que se verifiguem as medidas e relevos do terreno. Para o
levantamento social sdo aplicados questionarios sobre dados socioeconémicos das familias.
No que se refere ao levantamento cadastral, cada lote é medido, fotografado e classificado
como residencial, misto, comercial, institucional, de prestacdo de servicos. Na elaboracdo do
projeto de regularizacdo fundiaria, é executada a analise da area para verificar se deve ser
feita adequacdo ambiental e urbanistica para que se proponham solu¢ées. Com a conclusédo
desses procedimentos, uma planta urbanistica é encaminhada para protocolo no municipio,
parcelamento e abertura de matriculas individualizadas no cartério. O Ultimo procedimento é
a entrega de titulos aos moradores, que terdo o direito a moradia garantido legalmente.

A Figura 03 mostra a localizagdo das areas dos bairros Tota Barbosa e Nossa Senhora

de Guadalupe, objetos de estudo desta Pesquisa.

Figura 03: Areas de Estudo dos N(cleos urbanos Tota Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe.

LEGENDA

[_] oA BARBOSA

NOSSA SENHORA
DE GUADALUPE

Fonte: Google Earth Pro, 2016. Elaboracéo Grafica de Autoria Propria, 2018.
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A regularizagdo fundiaria de interesse social dos nucleos urbanos Tota Barbosa e
Nossa Senhora de Guadalupe que foi concluida no més de abril de 2018 com o evento de
titulacdo e ja mostrou beneficios em curto prazo para a populacdo e para 0 meio ambiente
urbano, que tendem a serem ampliados a longo prazo, tais como a integragdo dos nucleos a
cidade formal, a extin¢cdo da inseguranca de desapropriagdes, a possibilidade execucgdo de
transferéncia legal de imdvel e o acesso a melhoria infraestrutural destinada aos espacos
citadinos regulares.

A interatividade entre os diversos ambientes urbanos e os ndcleos regularizados é
confirmada a partir do Plano Diretor Participativo de S&o Miguel/RN que rege que um dos
objetivos da politica de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo é urbanizar e regularizar
assentamentos irregulares, visando sua integracao nos diferentes ndcleos ou localidades.

A emissdo do titulo que comprova a propriedade, conferindo a seguridade juridica aos
ocupantes dos nucleos urbanos regularizados em Sdo Miguel/RN, extinguiu o receio de
desapropriacdo ja vivenciado por moradores do Nucleo Urbano Tota Barbosa, pois 0 morador
do bairro participante desta pesquisa afirmou: “Aqui foi muito sofrido. A gente viu a hora
perder isso aqui. Era ameaca a policia. Era ameaca de mandar as maquinas passar em cima da
gente”.

Ou seja, a regularizacdo desses nucleos contribuiu para o estabelecimento da moradia
adequada, uma vez que esta ndo se reserva apenas a possiblidade de estar resguardado das
acOes ambientais ou antrdpicas, mas engloba diversos outros fatores, sendo um dos principais
a seguranca juridica sobre a propriedade. A Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da
Republica (2013) explica que o Direito a moradia adequada é composto por liberdades,
garantias e protecfes. Dentre as liberdades estdo a protecdo contra a remoc¢do forcada, a
destruicdo arbitraria e a demolicdo da prépria casa; o direito de ser livre de interferéncias na
sua casa, a privacidade e a familia; o direito de escolher a propria residéncia, de determinar
onde viver e de ter liberdade de movimento. Algumas das garantias sdo a seguranca da posse;
a restituicdo da moradia, da terra e da propriedade; o acesso igualitario e nao discriminatorio a
moradia adequada; a participacdo em niveis internacional e comunitario, da tomada de
decisdes referentes & moradia. As protecfes incluem a protecdo contra remocéo forcada, que é
o primordial do direito a habitacdo adequada e estd diretamente associada a seguranca da
posse.

O direito de transferir legalmente a propriedade foi efetivado em ambos os nucleos
urbanos, o que se comprova com a execuc¢do de um tramite executado por um dos moradores

na data de 07 de junho de 2018, quando realizou a venda de seu imdvel mediante escritura
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publica no 2° tabelionato de notas e oficio do registro civil de S&o Miguel/RN, necessitando
ainda do registro no 1° oficio de notas de S&o Miguel/RN, cartério em que todos os lotes estéo
matriculados.

Destaca-se 0 acesso ao Programa Cartdo Reforma, que de acordo com o Ministério das
Cidades (2017) tem o intuito de subsidiar a aquisicdo de materiais de construcéo destinados a
reforma, & ampliacdo ou a conclusdo de imoveis de familias de baixa renda, objetivando a
reducdo do grau de inadequacdo de domicilios no Brasil, dinamizando o comércio local, a
industria nacional e gerando emprego e renda nos estados. Para ter acesso a esse Programa, as
areas de interesse social devem ter registro cartorario. Desse modo, as Unicas areas passiveis
de serem beneficiadas em Sdo Miguel/RN foram as regulares dos nucleos Urbanos Téta
Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe. Assim, 0 municipio concorreu a ao Edital 02/2017,
cadastrando uma proposta com quantitativo de 94 familias, que corresponde ao total de
beneficiarios com a regularizacdo fundiaria de interesse social através do Programa Acesso a
Terra Urbanizada. Na etapa de cadastro, 64 familias dessas 94 demonstraram interesse ao
Cartdo Reforma. As outras 30 familias ou ndo quiseram participar ou ndo estavam presentes
no momento das visitas, conforme dados do Setor de Habitacdo da Secretaria de Bem-Estar
Social de Sdo Miguel/RN.

A regularizagdo fundiaria de interesse social em S&o Miguel/RN contribuiu para a
promocdo da habitabilidade, fundamental para a efetivacdo das atividades essenciais da
populacdo, ja que de acordo com a organizacdo Habitat para a Humanidade Brasil (2007) a
habitabilidade é um conceito amplo, que envolve a qualidade da casa em termos de material
de construcdo, area construida, divisdes internas e instalagdes, a seguranca na posse da terra, a
infraestrutura de abastecimento de &gua, esgoto, drenagem, sistema viario, forma do bairro e
disponibilidade de equipamentos urbanos e servicos publicos, transporte, seguranca, areas de
lazer, convivéncia comunitéria, entre outros. Portanto, a regularizacdo fundiaria atua na
concretizacdo da habitabilidade a medida que garante a propriedade da terra e colabora para a
implantacdo de infraestrutura com a incluséo de areas no contexto legal da cidade.

“A regularizagdo fundidria € um complemento natural da urbanizacdo. N&o se trata de
um mero apego & norma legal. Apenas com a regularizacdo juridica podemos reconhecer
como cidadaos os moradores dessas areas” (MARICATO, 2003).

Além da promocé&o de direitos para a populacdo, a regularizacdo fundiaria de interesse
social trouxe impactos positivos para o cartorio de registro de imoveis e para o setor de
tributacdo do municipio.
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A tabelid de registro de imoveis, ao ser questionada sobre a importancia da
regularizagcdo fundiaria para os cartorios, apontou que esta coopera para a atualizacdo do
cadastro de imodveis deste referido 6rgdo. No que se refere a Regularizacdo Fundiaria de
Interesse Social, o cartério citou que ela favorece a aquisicdo de clientes potenciais, pois
embora seja concedido o primeiro registro gratuito, os demais tramites serdo cobrados. Ou
seja, a regularizacdo fundiaria dos nucleos urbanos Téta Barbosa e Nossa Senhora de
Guadalupe atuou na promocdo de atualizacdo do banco de dados e na potencializacdo de
arrecadacao financeira do cartério. Destaca-se ainda, que a existéncia do georreferenciamento
dos lotes e glebas no projeto de regularizacdo fundiaria também resultou em colaboragédo para
o setor de tributacédo, pois permite que esta atualize seu cadastro, que se apresenta defasado.

A Fiscal de Tributos do municipio declarou em entrevista que a regularizacao
fundiaria é de extrema importancia, pois colabora para a adequacdo do cadastro de imoveis
tributaveis, que deve traduzir a realidade do municipio.

O gestor de Sdo Miguel/RN expressou que a regularizacdo fundiaria de interesse social
traz contribuicdes para a populacdo a medida que garante a seguranca juridica as familias
localizadas nas areas de interesse social, que sdo areas mais sensiveis, mais deficientes; e para
0 municipio porque o possibilita usufruir de taxas e impostos. Neste sentido, tem a
perspectiva de avancar na regularizacao fundiaria de interesse social e demonstra 0 empenho
em parcerias que atuem neste aspecto.

Assim, a regularizacdo fundiaria de interesse social amplia o direito a cidade, o direito
a moradia, colabora para o estabelecimento de padrdes de habitabilidade, reduz as
discrepéncias sociais, favorece os cartorios de imdveis e o setor de tributagdo e atualiza base
de dados do municipio, justificando a necessidade do incremento de sua implementagao.

CONSIDERACOES FINAIS

A regularizacdo fundiéria urbana de interesse social € um elemento essencial
para a efetivacdo do ordenamento territorial e para a reducdo das desigualdades socioespaciais
que acometem 0s espagos urbanos, uma vez que sua concretizagdo garante o direito juridico
sobre a propriedade, contribui para a habitabilidade dos ambientes, permite o planejamento da
cidade, colabora para a promocéo do Direito a Cidade e Direito a Moradia Adequada.

Os beneficios da regularizacdo fundiaria podem ser percebidos a curto prazo, como
ocorreu nos nucleos urbanos pertencentes ao municipio de Sdo Miguel/RN submetidos a este

procedimento pelo Programa Acesso a Terra Urbanizada: T6ta Barbosa e Nossa Senhora de
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Guadalupe. Os resultados desta a¢do tornaram-se perceptiveis a partir da materializacdo de
objetivo existente no Plano Diretor Participativo: regularizar assentamentos (ncleos urbanos)
irregulares visando a integracdo das diversas localidades; pelo sentimento de seguranca
existente nos moradores dessas areas; pela transferéncia legal em cartorio de registro de
imdveis de um lote ap6s um periodo médio de trés més de regularizacdo do Tota Barbosa;
pelas declaragdes da Tabelid de Registro e Imoveis, de uma fiscal de tributos e do prefeito do
municipio que se mostraram favoraveis a regularizacdo fundiaria pelos beneficios que séo
gerados a partir dela.

Ressalta-se que os impactos positivos tendem a se estender a longo prazo, uma vez
que os produtos originados pelas etapas necessarias para a conclusdo da regularizacéo
fundiaria podem ser considerados como mecanismos de planejamento territorial por
apresentam as caracteristicas especificas de cada area, o que permite a adocao de politicas que
mais se adequem a cada territdrio, pois o cadastramento soecioeconémico permite avaliar a
vulnerabilidade das populagdes das areas de interesse social de modo a direcionar acGes
prioritarias; o levantamento planialtimétrico possibilita verificar as curvas de niveis e gerar
solucdes de drenagem; o cadastro fisico e o georreferenciamento dos lotes pode ser utilizado
para atualizacdo cadastral do municipio; o projeto de regularizacdo fundiaria garante o
detalhamento da gleba e a classificacdo dos lotes, que pode subsidiar decisdes de implantacao
de equipamentos publicos e urbanos.

Este trabalho contribuiu para ampliar o rol de pesquisas envolvendo cidades pequenas
e para expor a importancia da regularizacéo fundiaria para as familias que habitam localidades
de interesse social e para a cidade.

Como sugestdo de trabalhos futuros propde-se a avaliacdo dos impactos a longo prazo
da Regularizagdo Fundiaria nos ndcleos urbanos Tota Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe
no dmbito da populagdo, do municipio, da configuragdo urbanistica da area e do cartorio de

registro de imoveis.
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