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Resumo

O processo desordenado de urbanizagdo do Brasil resultou em problematicas que persistem até o século XXI, como é o caso
dairregularidade fundiaria. Essa irregularidade estd presente até mesmo em conjuntos habitacionais edificados a partir do
poder publico, a exemplo de parte dos construidos pela Companhia de Habitagcdo Popular do Rio Grande do Norte (COHAB-
RN) em Natal. Este trabalho investiga a contribuicdo da parceria entre o Governo do Estado do Rio Grande do Norte, a partir
da Companhia Estadual de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (CEHAB), e a Universidade Federal Rural do Semi-Arido
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Regularizagdo Fundiaria em conjuntos habitacionais de Natal/RN

(UFERSA) para a superacdo da irregularidade fundiaria de conjuntos habitacionais implantados pela COHAB em Natal/RN.
Para tanto, analisaram-se os produtos desta colaboragdo entre 2018 e abril de 2022. Esta parceria resultou na emissdo de
titulos do conjunto Eldorado em 2021, do Gramoré e do Nova Natal em 2022, transformando o quadro de irregularidade
fundidria contido nesses desde as décadas de 1980 e 1990. A regularizagdo fundidria coopera para a efetivagdao do direito
a cidade e da moradia adequada, a medida que possibilita acesso a recursos, garante seguranga juridica, propicia
planejamento e destinagdo de a¢des de melhoria da qualidade de vida e ambiental.

Palavras-chave: Direito a cidade. Moradia Adequada. Politica Habitacional. Planejamento Urbano.

Abstract

The disorderly process of urbanization in Brazil resulted in problems that persist until the 21st century, as is the case of land
irregularity. This irregularity is present even in housing complexes built by the government, such as part of those built by
the Popular Housing Company of Rio Grande do Norte (COHAB-RN) in Natal. This work investigates the contribution of the
partnership between the Government of the State of Rio Grande do Norte, through the State Housing and Urban
Development Company (CEHAB), and the Federal Rural University of the Semi-Arido (UFERSA) to overcome the land
irregularity of housing complexes implemented by the COHAB in Natal/RN. To this end, the products of this collaboration
between 2018 and April 2022 were analyzed. This partnership resulted in the issuance of titles for the Eldorado complex in
2021, Gramoré and Nova Natal in 2022, transforming the land irregularity framework contained in these since the 1980s
and 1990s. Land tenure regularization cooperates for the realization of the right to the city and adequate housing, as it
allows access to resources, guarantees legal certainty, provides planning and allocation of actions to improve the quality of
life and the environment.

Keywords: Right to the city. Adequate Housing. Housing Policy. Urban planning.

Introdugdo

A urbanizagao dos espagos é fator formulador de estratégias espaciais que reordenam o desenvolvimento
geografico da desigualdade e, com isso, contribuem para o fendmeno, histdrico e atual, da acumulac¢do do capital. A
regra da divisdo espacial e econémica urbana é a construgao desenfreada e irregular de bairros em areas ocupadas,
sem observagao de leis urbanisticas e ambientais, provenientes do esforgo laboral barato e marginalizado da classe
que trabalha, haja visto a falta de aquisicdo especulativa desta para participar do mercado imobiliario legal (Maricato,
2013).

Na experiéncia brasileira, a expansdo urbana ndo esteve acompanhada de um planejamento adequado, fato
que ocasionou impactos de alto dano para as camadas mais baixas da populagdo, dentre eles o fendmeno da
irregularidade fundiaria. Além da falta de planejamento urbano, outros sdo os fatores que obtém como fruto esta
informalidade: baixos niveis de renda, ordenamento e sistema juridico falho, como também a falta de terrenos com
fornecimento de servigos de rede publica e de habitagbes de interesse social.

Cardoso (2003) compreende que existem espécies de irregularidades, sendo elas: irregularidade da
propriedade da terra ou do imdvel; irregularidade em decorréncia de problemas de registro ou similares;
irregularidade por falta de conclusdo de licenciamento de loteamentos ou das edificagdes; sobreposi¢do dos tipos de
irregularidades. Ndo obstante, uma série de efeitos sdo promovidos na materialidade dos que ali residem, tais como:
inseguranga juridica, falta de servigos publicos, perigos ambientais, problemas de mobilidade, diminuicdo dos
indicadores socioecondmicos - educacdo, saude, renda, emprego etc. (Fernandes, 2011).

Para Maricato (2020), nas cidades brasileiras a ilegalidade compulsdria dos espagos é mais regra do que
excecdo, de modo que essa parcela apartada dos centros urbanos, normalmente invisivel por essa questdo, pode,
contraditoriamente, incluir a maior parte da populagdo. Dentre as circunstancias que delineiam tal fenémeno de
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segregacdo espacial e invalidez estatal, estd a primeira das possibilidades: um estrato urbano autoconstruido pelos
moradores em lotes irregulares ou ocupados. Contudo, existe uma segunda situagdo: areas promovidas por
investimentos publicos em habitacdo, embora sem nenhuma perspectiva de acesso e participagdo nos bens e servigos
supostamente disponiveis pela urbanizagao.

E historicamente comum o Estado intervir em problemas de urbanizacdo como este. Azevedo (1987) afirma
que, em momentos de crises ciclicas do capitalismo, os governos suprem superficialmente as necessidades
habitacionais dos trabalhadores, por meio, por exemplo, de politicas de financiamento da casa prdpria, visando nédo
comprometer a ordem econémica do capital. Os conjuntos habitacionais sdo instrumentos pensados pelo urbanismo
moderno para buscar suprir a necessidade de produgao habitacional em larga escala. Na teoria, seu maior intuito é
atender os anseios da massa trabalhadora no que compete a moradia (Bolaffi, 1983; Bonduki, 2004). Todavia, os
resultados do combate ao déficit habitacional detém orientagdo controversa na perspectiva urbana.

Inserido no histérico de politicas habitacionais brasileiras, tem-se a instituicdao, em 1964, do Banco Nacional
da Habitacdo (BNH), financiador de moradias promovidas pelas Companhias de Habitacdo Popular (COHABs) para a
populacdo de baixa renda. O BNH atuava por meio das COHABs e dos Institutos de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais (Inocoops). Enquanto as Companhias atendiam a populagdo com renda de até trés salarios-minimos -
a partir de 1975, até cinco saldrios-minimos -, os Institutos eram responsaveis pelo publico com renda superior a cinco
saldrios-minimos (Medeiros, 2018). As COHABs sdo configuradas como sociedades de economia mista, tendo, como
acionistas, governos estaduais ou municipais. A Resolugdo n? 42/1966 da diretoria do BNH regula suas atuacgdes,
sejam elas o registro ou a concessao de financiamento.

A COHAB do Rio Grande do Norte (COHAB-RN), instituida pela Lei n2 4.004/1971, atuou em 64 dos, a época,
150 municipios do Estado, tendo 61% de sua producdo de moradias concentrada no municipio de Natal/RN
(Medeiros, 2018). Natal é destaque entre as capitais brasileiras em ser dotada de um grande percentual de moradias
provenientes de conjuntos habitacionais, influéncia direta da atuacdo da COHAB (Medeiros, 2007).

Entretanto, até 2021, um numero significativo de conjuntos habitacionais provenientes da COHAB-RN
encontrava-se em situagdo de irregularidade fundiaria, incluindo os instalados em Natal/RN, a exemplo: Gramoré;
Nova Natal; Pajucara | e Il; Panatis Il (Programa de Erradicacdo da Sub-Habitacdo - Promorar); Felipe Camardo |
(Promorar), Il e lll (Promorar); Santa Esmeralda (Promorar); Vale do Pitimbu; e Soledade II.

Neste sentido, a efetiva¢do da regulariza¢do fundiaria se faz necessdria para que essas habitacdes possam
oferecer direito pleno a seguranga juridica na propriedade e, consequentemente, a moradia. Maricato (2019)
compreende que a superac¢do da crise urbana, entre seus aspectos o problema da habitacdo, esta diretamente
atrelada a construgao de um novo ciclo de ampliagdo do direito a cidade.

A Lei n? 13.465/2017, que dispde sobre a Regulariza¢do Fundiaria Urbana (REURB), define-a, em seu art. 99,
como um conjunto de “medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes” (Brasil, 2017).

Com o intuito de reduzir o panorama de irregularidade dos conjuntos habitacionais edificados a partir da
COHAB-RN, o Governo do Estado do Rio Grande do Norte, por intermédio da Companhia Estadual de Habita¢do e
Desenvolvimento Urbano (CEHAB), firmou uma parceria em 2018 com a Universidade Federal Rural do Semi-Arido
(UFERSA), objetivando regularizar unidades habitacionais destas localidades, tendo como um dos municipios,
Natal/RN. As atividades de regularizagdo sdo realizadas a partir do Nucleo de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra
Urbanizada, que atua nesta temdtica desde o ano de 2014.

Diante disso, esta pesquisa busca analisar a contribuicdo da parceria entre o Governo do Estado do Rio
Grande do Norte e a UFERSA para a superacao da persisténcia da irregularidade fundiaria de conjuntos habitacionais
implantados pela COHAB em Natal/RN.
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Metodologia

Caracterizacdo da Area de Estudo

O municipio de Natal, capital do Rio Grande do Norte, Brasil, esta localizado na mesorregido do Leste
Potiguar, ocupa uma drea de 167,401 km?, possui populacdo estimada em 890.480 habitantes e densidade
demogréfica de, aproximadamente, 5.319,44 hab/km? (IBGE, 2020). Natal é composta por um total de cinco zonas:
Zona Norte; Zona Leste; Zona Oeste; Zona Sul; e Parque das Dunas. A malha urbana do municipio é dividida em 36
bairros (Figura 1).
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Figura 1 - Mapa de localiza¢do de Bairros e municipio de Natal/RN. Fonte: Malhas do IBGE, (2018). Elaborado pelos
Autores, (2022).

Natal é marcada por um fend6meno urbano em que a construgdo de seus bairros é determinada, em grande
parte, pela implementa¢do de conjuntos habitacionais. As unidades habitacionais provenientes de conjuntos
contemplam um nuimero préximo a 35% do total de residéncias da cidade, de modo que ha proporcionalmente mais
moradias de conjuntos em Natal que na maioria das capitais do pais (Medeiros, 2007), sendo o financiamento
habitacional do Banco Nacional de Habitagdao uma das politicas publicas que contribuiu para essa realidade.

Os conjuntos habitacionais objeto desta pesquisa sdo os inseridos no Convénio de regularizacdo fundiaria
celebrado entre a CEHAB e a UFERSA em 2018: Eldorado; Gramoré; Nova Natal; Pajucara | e Il; Panatis Il; Felipe
Camarado |, Il e lll; Santa Esmeralda; Vale do Pitimbu; e Soledade Il. Os Conjuntos Panatis II, Felipe Camardo l e lll e,
Santa Esmeralda sdo oriundos do Promorar.
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Procedimentos Metodoldgicos
Para a concretizagdo desta pesquisa, foram necessarias as seguintes etapas:

a) Discussdo tedrica subdividida em dois momentos. O primeiro direcionado ao perfil das politicas
habitacionais brasileiras e da sua relagdo com as Companhias de Habitacdao Popular, a partir dos autores:
Bolaffi (1982, 1983); Peruzzo (1984); Azevedo (1987, 1988); Maricato (1987, 2003, 2013); Cunha (1991); Silva
(2003); Melo (2008); Azevedo e Andrade (2011); Ferreira (2017); Medeiros (2007, 2015, 2018); Rolnik (2019);
Lima, Freitas e Cardoso (2019); Gongalves e Santos (2021). O segundo dirigido para a caracterizagdo dos
dispositivos e institutos legais da regulariza¢do fundidria urbana e para a compreensdo desta como
instrumento de garantia de direitos, por meio de autores: Lefebvre (2008); Martins (2006); IPEA (2016); Avila
& Ferreira (2016); Santos et al. (2017); Costa e Bezerra (2017); Lacerda e Mello (2017); Lima, Freitas e Cardoso
(2019); Suave e Faermann (2020); IBGE (2010, 2018, 2020); Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP, 2021).

b) Acompanhamento e colaborac¢do da efetivacdo do processo de regularizagcdo fundiaria dos conjuntos
habitacionais Eldorado; Gramoré; Nova Natal; Pajucara | e Il; Panatis Il (Promorar); Felipe Camardo |
(Promorar), Il e lll (Promorar); Santa Esmeralda (Promorar); Vale do Pitimbu e Soledade Il, objeto da parceria
entre a CEHAB e a UFERSA, no periodo de 2018 a abril de 2022;

c) Analise da experiéncia e dos resultados das regularizagdes concretizadas e em desenvolvimento nos
conjuntos habitacionais em debate, de 2018 a abril de 2022, a partir da apreciagdo das etapas de
regularizagao concretizadas e em andamento dos conjuntos habitacionais; do papel de cada agente no
processo; dos aspectos positivos e negativos da parceria e do cenario de replicagao ou extensao das agdes.

A dindmica das Companhias de Habitagdo Popular ante o perfil das Politicas Habitacionais
Brasileiras

A criacdo de politicas publicas direcionadas ao espago urbano revela a maneira como o Estado participa,
diretamente e seletivamente, da gestdo e manutenc¢do das fronteiras entre a cidade formal e informal, pois a
emergéncia de dreas irregulares e precarias nao se relaciona unicamente com a auséncia do Estado nesses locais
(Gongalves & Santos, 2021; Maricato, 2013).

De acordo com Rolnik (2019), a ideologia da casa propria, enraizada em algumas sociedades e recentemente
inserida em outras, é formulada pelas politicas de habita¢dao a partir do roteiro de uma circunstancia atrativa que
declara, supostamente, a ascensao social frente as incertezas ligadas ao urbano. Contudo, a autora explica que o
enderecamento dos mencionados beneficios, materialmente, visa acobertar a for¢ca que tal ideologia, somada a
socializagdo do crédito, detém na inclusdao de consumidores de média e baixa rendas nos circuitos financeiros de
habitacdo e, em maior escala, na acumulagdo de capital.

No contexto da primeira metade do século XX se inicia a trajetéria das intervengdes estatais de habitagao,
reflexo do demasiado adensamento populacional nas cidades do pais, instigado pelo movimento migratério campo-
cidade, e nos conflitos materiais na estrutura desses espacos urbanos (Maricato, 2003). Distintas foram as politicas
de habitagdao implantadas pelo Governo Federal anteriores a instituicdo do Banco Nacional de Habitagao.

Em 1942 foi instituido o Decreto-Lei do Inquilinato com a prerrogativa de congelar os valores dos aluguéis e
regulamentar as relagdes entre proprietarios e inquilinos. Todavia, a implementac¢do da politica revelou efeitos
diversos dos almejados, pois promoveu uma caréncia na produc¢do habitacional, assim como uma forte queda no
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mercado de constru¢do de moradias de aluguel. O preco dos aluguéis se tornou desproporcional aos salarios da
populacdo de baixa renda (Ferreira, 2017).

No ano de 1946, a criacdo da Fundagdo Casa Popular (FCP) retoma o objetivo de solucionar a problematica
das dreas urbanas frente ao fenémeno de industrializagdo correspondente a época. O viés de sua proposta de
financiamento estava na implantagdo de infraestrutura da moradia e saneamento, como também a criacdo de
industrias de material de construcgdo na area habitacional, além da formacgdo técnica dos municipios.

Ao contrario das expectativas do Governo Federal na elaboragéo da politica, a Fundagdo Casa Popular focou
na producdo em massa de casas, a fim de solucionar o aspecto quantitativo do déficit habitacional brasileiro, mas, em
funcdo disto, desconsiderou em diversos ambitos a qualidade dessas moradias.

Com o encerramento das atividades da FCP, o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) foi instituido pela Lei n2
4.380/1964, tendo como objetivo formular a¢es capazes de adquirir e manter o apoio da populagdo e balancear a
situagdo politica de contencdo salarial estabelecida (Bolaffi, 1982). O Banco Nacional da Habitagdo (BNH), durante o
lapso temporal de 22 anos, atuou por meio de dois agentes operacionais: a) os Institutos de Orientagcdo as
Cooperativas Habitacionais (Inocoops); e b) as Companhias de Habitacdo Popular (COHABs) (Azevedo & Andrade,
2011; Medeiros, 2018).

Devido sua criacdo ser compativel com o inicio da ditadura empresarial-civil-militar e de uma consideravel
crise econdmica, a principal diretriz do BNH consistia em atrelar os imperativos econémicos e politicos aos sociais.
Incentivar a economia tornou-se a medida protagonista da politica, a fim de remunerar o capital investido, incentivar
a construcdo civil e gerar mais empregos diante da alta demanda das agGes (Bolaffi, 1983; Medeiros, 2007). Todavia,
a tentativa de conciliar o econémico e o social serviu mais para o atendimento do controle social e da dinamica
econdmica do que para cumprir a agenda social por si s6 (Peruzzo, 1984; Azevedo, 1987; Melo, 2008).

Adentrando no campo de agao das Companhias de Habitagdo Popular, sendo elas um dos ramos operacionais
do BNH, sabe-se que suas configura¢des eram de empresas mistas sob o controle acionario dos governos estaduais e
municipais (Azevedo, 1988). As COHABs eram, dentro da sistematica da politica, os agentes promotores direcionados
para o publico de baixa renda.

O Programa de Erradicacdo da Sub-Habitacdo (PROMORAR) também é pensado dentro da politica do Banco
Nacional da Habitagdo e consiste, segundo a Resolu¢gdo do BNH n2 135/1982, em empréstimos, repasses e
financiamentos destinados a urbaniza¢do de favelas e de outros aglomerados de sub-habita¢des.

O atendimento das COHABs era direcionado a populagdo com renda de até trés saldrios-minimos. Contudo,
em meados de 1975, a aplicacdo dos beneficios foi ampliada para cinco salarios-minimos. Neste liame, Maricato
(1987) discorre que a decisdo de dilatar a faixa de renda dos beneficidrios é resultado dos altos indices de
inadimpléncia do publico antes atendido, por conta disso, parcela significativa da populagdo passou entdo a ser
retirada do campo de acdo das COHABs, sendo que esta deveria ser o foco principal da politica. O que antes era o
teto salarial, tornou-se piso.

Apesar dos esfor¢cos em construir um novo modelo de politica habitacional, o BNH apresentou demasiadas
falhas em sua concretizagdo, ndo atendendo a populagdo de baixa renda, que a margem de lucro por unidade tendia
a ser menor para as construtoras do que outros empreendimentos imobilidrios a época. Até as proprias COHABs ndo
contabilizaram lucro frente a comercializacdo das habitaces, estas mantinham-se de pé por meio da cobranca de
taxas por servicos técnicos e de fiscalizagdo (Azevedo & Andrade, 2011).
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O caso da COHAB-RN no municipio de Natall

A Companhia de Habita¢do Popular do estado do Rio Grande do Norte, instituida pela Lei n? 4.004/1971,
representa uma das primeiras COHABs de todo o Nordeste a elaborar programas alternativos direcionados para as
populagdes mais carentes (Medeiros, 2018). Especificamente em Natal, os conjuntos habitacionais da Companbhia,
por seguirem esta caracteristica de destino a camada de baixa renda, contém nimeros mais representativos na Zona
Norte do municipio. No entanto, ndo se anula a existéncia de conjuntos presentes na Zona Sul, sendo estes mais
antigos e alvo de diversas transformac¢6es com o decorrer das décadas.

A COHAB-RN produziu, por todo o perimetro do Estado, o total de 39.780 unidades, sendo estas construidas,
reformadas ou terrenos adquiridos, das quais 24.373 unidades estdo no municipio de Natal, quantidade
correspondente a 61% da execugdo (Medeiros, 2018).

Quanto aos conjuntos habitacionais produzidos pela COHAB/RN e objeto da parceria entre UFERSA e CEHAB
(Eldorado; Gramoré; Nova Natal; Pajucara | e Il; Panatis Il (Promorar); Felipe Camardo | (Promorar), Il e lll (Promorar);
Santa Esmeralda (Promorar); Vale do Pitimbu e Soledade Il), aponta-se que suas produgdes sdo frutos de
financiamento publico, mais especificamente de contratos de empréstimos para produgdo e comercializacdo das
habitagdes celebrados entre o BNH — como mutuante —e a COHAB-RN — como mutudria.

Com relagdo a dominialidade das areas, foram localizadas algumas matriculas com glebas em nome da
COHAB, mas gravadas com hipoteca em nome do BNH. Um dos conjuntos ainda tem registro em nome de particular,
nunca tendo sido incorporado ao patriménio publico. Dois dos conjuntos ndo tiveram registros localizados. Os
conjuntos nao parcelados ndo podem ter os lotes registrados com os direitos reais individualizados. Além do exposto,
0s conjuntos que nao estao registrados em nome do Estado ndao podem ser objeto de contratos de compra e venda.
Apesar das diferentes situa¢des fundiarias, todos os conjuntos podem ser regularizados por meio de legitimacgdo
fundiaria.

Frente a isto, a politica habitacional do Banco Nacional da Habitacdo, no dmbito das Companhias de
Habitagao Popular, privilegiava sua atuagdao em municipios com populagdo acima de 50 mil habitantes, ajustando o
foco de suas atividades ao progresso econdmico, em detrimento de um projeto, espacial e socialmente, mais amplo.
Ademais, a atuacdo do Banco Nacional de Habitacdo, de maneira geral, em Natal foi pensada a partir de uma
estratégia de transformagdo de terras rurais em urbanas, cabendo mencionar que a lei municipal de parcelamento
do solo do municipio foi instituida somente em 1984, apds a cidade ser considerada totalmente urbana (Medeiros,
2018).

N3do obstante, as ofertas de unidades habitacionais pela COHAB-RN, em sua maioria, ndo atendiam a
populagdo de baixa renda, essencialmente as familias com renda mensal de zero a trés saldrios-minimos, devido aos
altos custos da dinamica imobilidria implantada. Na constru¢do dos conjuntos, esteve presente o tipico modelo de
urbanizacdo capitalista: expansdo horizontal da cidade, com a predominancia de conjuntos distantes do centro da
cidade e externos a continuidade da malha urbana (Cunha, 1991; Medeiros, 2015).

Somado a este fend6meno espacial, encontram-se demasiados efeitos, como a adversidade de fornecer
servigos urbanos e equipamentos de infraestrutura para a populagdo dessas areas, assim como o aumento nos custos
e no tempo dos deslocamentos diarios desses individuos, que juntos acarretaram a precariza¢do da localiza¢do dos
conjuntos. Durante o processo de ocupacgdo da terra, os conjuntos, localizados na Regido Administrativa Norte,
atrairam loteamentos irregulares e informais para as proximidades das areas construidas pela politica, sendo
considerados, portanto, indutores da producéo ilegal do solo (Silva, 2003).

N3o se deve esquecer, nessa sistemdtica, que a légica de divisdo operacional, nos agentes COHAB e
INOCOOP, é um fator crucial na producgdo de tipologias diferenciadas da capital Natal. Tal feito de divergir as
atividades de produgdo habitacional de cada agente pelo atendimento de publicos com rendas distintas obteve
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reflexos na geografia urbana da cidade, no mercado de terra, na desigualdade de desenvolvimento dos espacos e na
provisdo de equipamentos e servigcos (Medeiros, 2015).

E, diante destas caracteristicas, que os conjuntos habitacionais da COHAB tenderam a situar-se na Zona Norte
de Natal, ao contrdrio dos provenientes das a¢des da INOCOOP, margeados nas areas proximas do espaco urbano ja
consolidado. Esta segmentacdo pode ser explicada pelo fato que os terrenos localizados na Regido Norte eram mais
baratos do que os das demais regides devido a fragilidades de infraestrutura e ao interesse imobiliario e municipal, o
gue os tornava mais acessiveis as iniciativas da COHAB-RN.

Destarte, o que se pode concluir é que a dindmica das Companhias de Habita¢do Popular, especificamente a
do Rio Grande do Norte, ndo contém fortes distanciamentos da trajetdria de politicas habitacionais promovidas pelo
Governo Federal.

A politica habitacional voltada para a populacdo de mais alta renda gera um enorme déficit habitacional,
levando as familias que possuem renda de zero a trés salarios a buscar alternativas de moradia por meio da ocupagao
informal. Além deste fenémeno, verifica-se que o préprio Estado é produtor de informalidade, produzindo conjuntos
habitacionais desprovidos das formalidades necessdrias para fins de registro. Nos casos estudados, hd a ocupacdo
informal de imdveis do Estado por pessoas que ndo tiveram acesso a moradia, bem como produgao de unidades
informais por parte do Estado. A informalidade destas localidades ndo é consequéncia da auséncia do Estado, mas
fruto da promocdo ineficiente de moradias (Lima, Freitas & Cardoso, 2019; Gongalves & Santos, 2021). O Estado
reproduz a informalidade na sua omissao, levando as familias a produzir sua moradia de forma irregular, mas também
na sua ag¢ao, produzindo moradias sem os parametros basicos de parcelamento do solo e sem os requisitos juridicos
necessarios ao registro.

A regularizagao fundidria urbana como instrumento de concretizagdo do direito a cidade e
a moradia adequada

As cidades latino-americanas se constroem e se transformam diante de particularidades intrinsecas aos
mecanismos econdmicos e sociais que suas sociedades transpassam, estando os seus diferenciais nos processos de
producdo urbana que encaram e esculpem a formalidade e a informalidade em um fen6meno perene de
dependéncia. Martins (2006) explica que o alto nimero de assentamentos informais precarios em cidades situadas
em paises de capitalismo dependente é motivado por este mesmo processo seletivo e segregador de produgéo do
espaco urbano.

A linha ténue entre o formal e o informal se constitui como fruto de uma construgao social, econémica e
politica. Os cédigos que regulam o urbano, ao definirem as condi¢Ges e parametros que estabelecem a diferenciacdo
entre ambas as qualidades, afetam consubstancialmente a produgdo e distribuigdo do territério urbanizado (Lima,
Freitas & Cardoso, 2019). No Brasil, a trajetéria historica das cidades no que compete as suas estruturas fundidrias e
econdmicas, somada a tardia politica de cidadania urbana, ndo somente interfere como molda a segregagao espacial
contrastante dos espacos (Santos et al., 2017).

De acordo com Relatério Brasileiro para a Conferéncia das Nagbes Unidas sobre Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat Ill), emitido pelo IPEA (2016), a desenfreada urbanizagdo brasileira
obteve, entre suas consequéncias, a criacdo de loteamentos irregulares periféricos e vazios urbanos em dareas
urbanizadas, desencadeadores de diversos efeitos no fato urbano, entre eles a segregac¢do socioespacial. O Relatério
demonstra que a producao informal de moradias precarias no pais é produzida pela unido dos seguintes fatores: baixa
oferta de solugdes habitacionais para as camadas populares; alto custo da terra urbanizada e baixo poder financeiro
das familias.
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Apesar da tentativa, o histérico nacional de politicas publicas de habita¢do, entre elas, o Banco Nacional da
Habitacdo, ndo se fez suficiente para combater o déficit habitacional e a irregularidade fundidria do pais,
extremamente persistentes nas Ultimas décadas. Nesse sentido, a Fundagdo Jodo Pinheiro (2021) comprova que o
déficit habitacional do Brasil era, em 2019, de 5,876 milhdes de domicilios, no qual o Nordeste, regido com segundo
maior déficit, computava 1,778 milhdes, perdendo somente para o Sudeste.

No mesmo caminho, o IBGE (2010) divulgou que cerca de 6% da populagdo do pais morava, a época, em
aglomerados subnormais (forma de ocupacdo irregular de terrenos) distribuidos em mais de 3 milhdes de domicilios
ocupados em todo o pais. Entretanto, para Avila & Ferreira (2016), essas informacdes possuem certo grau de
generalizacdo, de forma a ndo abarcar a diversidade de assentamentos irregulares do pais, limitados, ao
desconsiderar areas de assentamentos que ndo apresentem as caracteristicas indicadas pela definicio de
aglomerados subnormais.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2020), em nota técnica de Aglomerados Subnormais
2019, conceitua os aglomerados subnormais como ocupacgdes irregulares em terrenos publicos ou privados alheios
para fins de habitacdo em dreas urbanas, qualificados, de forma geral, por um padrdo urbanistico irregular, além da
caréncia de servigos publicos essenciais e localizagdo em dareas que apresentam restricdes a ocupagao. Segundo
Santos et al. (2017), a desigualdade das cidades se manifesta no processo de urbanizacdo a partir de vetores
econdmicos, sociais e espaciais, como: concentragao de riquezas; desigualdade econdmica; baixos indices de
escolaridade; problematicas ligadas a mobilidade social; escassez de servigos minimos, como acesso a dgua potavel e
a saneamento basico. De modo geral, a produgado urbana de espago, pensada dentro da sociedade capitalista, catalisa
as relagdes de poder entre as classes e distribui, desproporcionalmente, as oportunidades, entre elas a moradia.

A irregularidade fundidria ndo se desenvolve somente em favelas ou em loteamentos irregulares, ela pode,
igualmente, estar presente em conjuntos habitacionais com problemas na base fundiaria, em imdveis com origem
indeterminada, em cadeias dominiais questiondveis, em registros imobilidrios com dados imprecisos, ou em
parcelamentos com descumprimento de normas urbanisticas (Avila & Ferreira, 2016).

Em seu art. 29, o Estatuto da Cidade, Lei n2 10.257/2001, lista, dentre as diretrizes para ordenamento do
pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade urbana, a “regularizacdo fundiaria e
urbanizagado de areas ocupadas por populagdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizagdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situagdo socioeconémica da populagdo e as normas
ambientais” (Brasil, 2001).

O Estatuto da Cidade declara o processo de regularizacdo fundidria como um dos mecanismos de solucdo
urbana, pois este permite o acesso a propriedade as populagdes de baixa renda, através da urbanizagdo e da
legalizacdo das moradias. E crucial, no entanto, enxergar a regularizacdo fundidria urbana através dos moldes do
direito social a moradia, pois, com isso, outros direitos fundamentais, como educacdo, saude e seguranga, também
sdo aplicados no processo (Costa & Bezerra, 2017).

Seguindo a mesma ldgica, publicou-se a Lei n? 13.465/2017, que regulamentou um leque de novos
dispositivos acerca da regularizagdo fundiaria, seja ela rural ou urbana. A Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb),
enfatizada nesta lei, detém suas especificagcdes detalhadas pelo Decreto n? 9.310/2018.

A regularizacdo fundiaria é percebida como uma condicdo e, ao mesmo tempo, instrumento para a
concretude dos direitos a cidade e a moradia adequada diante de um contexto de emancipagao dos espagos urbanos
e dos individuos que neles vivem. Para Lefebvre (2008), apesar da predominancia do capital nas relagGes sociais, as
pessoas se inserem, apropriam-se e alteram os espagos em que se encontram e, dessa forma, usufruem do direito a
cidade em que habitam.

Quando se percebe que a democracia dos despossuidos é suprimida quando vendem sua forga de trabalho,
conclui-se o fundamento que relaciona a conquista de suas terras com a quebra das relagGes de exploragdo (Suave &
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Faermann, 2020). Para que a classe que trabalha tome o controle dos espacos que Ihes sdo negados, ha de se
democratizar o direito a cidade a fim de se construir novos modos de urbanizag¢do (Lacerda & Mello, 2017).

Regularizagdo Fundidria de Conjuntos Habitacionais de Natal/RN a partir da parceria CEHAB
e UFERSA

No ano de 2018, o Governo do Estado do Rio Grande do Norte pactuou um convénio com a Universidade
Federal Rural do Semi-Arido, objetivando efetivar Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) em
conjuntos habitacionais consolidados, incluindo os oriundos da extinta COHAB-RN. Estes conjuntos passaram a ser
administrados pela Companhia de Processamento de Dados do Rio Grande do Norte (DATANORTE). A parceria é
concretizada a partir do Nucleo de Pesquisa e Extensdao Acesso a Terra Urbanizada, especificamente por meio de seu
Projeto de Pesquisa e Extensdo Regularizagdo Fundiaria Urbana das Unidades Habitacionais dos Diversos Municipios
gue compdem o Estado do Rio Grande do Norte (REURB-S).

O Nucleo Acesso a Terra Urbanizada é composto por diversos programas e projetos em tematicas associadas
ao planejamento e desenvolvimento territorial, tendo a regularizacdo fundiaria urbana como um dos principais eixos
de atuacdo desde o seu surgimento. Este Nucleo iniciou suas atividades em 2014, com o Programa Acesso a Terra
Urbanizada, uma parceria entre o, a época, Ministério das Cidades e a UFERSA; e foi responsavel pelo primeiro titulo
urbano proveniente de legitimagdo fundiaria no Brasil, instrumento incorporado ao rol da Reurb pela Lei n?
13.465/2017. Ele é composto por equipes multidisciplinares de mestres, doutores, profissionais e estudantes bolsistas
que atuam de forma integrada; e detém equipamentos que permitem a realizacdo das etapas da regularizacdo
fundiaria com precisdo e agilidade.

Os conjuntos habitacionais da extinta COHAB-RN que sdo objeto desta cooperacdo e estdo localizados no
Municipio de Natal sdo denominados: Eldorado; Gramoré; Nova Natal; Pajucara | e Il; Panatis Il (Promorar); Felipe
Camardo | (Promorar), Il e lll (Promorar); Santa Esmeralda (Promorar); Vale do Pitimbu e; Soledade Il. A Figura 2
mostra a localizagdo destes conjuntos, incluindo todas as etapas dos que foram constituidos por fases.
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Figura 2 - Mapa de localizagdo dos conjuntos habitacionais no Municipio de Natal. Fonte: Malhas do IBGE, (2018). Nucleo
de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra Urbanizada, (2019). Elaborado pelos Autores, (2022).

Os conjuntos habitacionais executados pela COHAB-RN em Natal/RN foram, em sua maioria, concentrados
na zona norte da cidade e em bairros periféricos. Dentre os conjuntos em regularizagdo pela parceria CEHAB e UFERSA
estudados neste trabalho, seis estdo situados na zona Norte, dois na zona Oeste e um na zona Sul.

A zona norte do municipio abriga por¢do de terra com menor infraestrutura e mais distanciada do centro,
sendo destinada a populagdo de baixa renda, pela disponibilidade de glebas e pre¢o do solo (Pinho, 2013). Ao analisar-
se a localizagdo dos conjuntos (Figura 2) percebe-se que, por mais que estejam consolidados na malha urbana do
municipio, pode haver problemas de mobilidade urbana a partir do distanciamento da parcela ao centro e, como
apontado por Bourdieu (2007), boas condi¢cdes de mobilidade permitem que os moradores desfrutem do espaco
urbano, enquanto sua inexisténcia, os afasta dos servicos da cidade.

A dindmica do distanciamento socioespacial, sob a justificativa de suprir a necessidade de fazer moradia da
populagdo de menor poder aquisitivo, materializa, de acordo com Campos e Ferreira (2013), o processo de divisdo
socioespacial e econdmica como também a submissdo do Estado ao mercado imobiliario.

As Figuras 3, 4 e 5 sdo imagens dos Conjuntos Habitacionais, respectivamente, Gramoré, Eldorado e Nova
Natal, capturadas a partir de levantamento aerofotogramétrico realizado pelo Nucleo Acesso a Terra Urbanizada
durante o processo de regularizacdo fundiaria urbana, utilizando drones Phantom 4 PRO, da marca DJI, com fungdo
Real Time Kinematic (RTK).
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Figura 3 — Levantamento aerofotogramétrico do Conjunto Habitacional Gramoré. Fonte: Nucleo de Pesquisa e Extensdo
Acesso a Terra Urbanizada, (2021). Elaborado pelos Autores, (2022).
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Figura 4 — Levantamento aerofotogramétrico do Conjunto Habitacional Eldorado. Fonte: Nicleo de Pesquisa e Extensdo
Acesso a Terra Urbanizada, (2021). Elaborado pelos Autores, (2022).
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Figura 5 — Levantamento aerofotogramétrico do Conjunto Habitacional Nova Natal. Fonte: Nucleo de Pesquisa e Extensdo

Acesso a Terra Urbanizada, (2021). Elaborado pelos Autores, (2022).

Os anos de consolidacdo e a quantidade de unidades dos conjuntos habitacionais foco da pesquisa, presentes
nos partidos urbanisticos originarios, estdo listados na Tabela 1.

Tabela 1 — Anos e quantitativo de unidades dos Conjuntos

Conjunto Ano de' " Quantidade de Unidades Originarias
Consolidagdao

Eldorado 1991 320
Gramoré 1983 1708
Nova Natal 1983 2863
Pajugara | 1985 992
Pajugara ll 1988 948
Panatis Il (Promorar) 1981 220
Felipe Camardo | (Promorar) 1981 249
Felipe Camarao Il 1982 222
Felipe Camarao Ill (Promorar) 1982 209
Santa Esmeralda (Promorar) 1980 119
Vale do Pitimbu 1988 599
Soledade Il 1982 1945

Fonte: DATANORTE,

(2017). Ntcleo de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra Urbanizada, (2019). Elaborado pelos Autores,
(2022).
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Ao observar-se as datas de consolidagdo dos conjuntos habitacionais elencadas na Tabela 1, constata-se que
ha um lapso temporal, entre a implementagdo e 2021, de 40 anos para algumas destas localidades, como é o caso do
Panatis Il (Promorar) e do Felipe Camarao | (Promorar), sendo o conjunto mais recente (Eldorado) datado de 1991, o
que resulta em uma idade de 30 anos. Entretanto, mesmo que se tenha transcorrido um intervalo de tempo
consideravel, esses conjuntos, que somam mais de dez mil unidades habitacionais, permaneceram na condi¢do de
irregularidade fundiaria até 2021, tendo uma perspectiva de mudanga deste panorama apenas a partir de 2018, com
a oficializacdo da parceria entre a CEHAB e a UFERSA.

Para Cardoso (2003), a irregularidade na ocupagdo do solo urbano se caracteriza como um desacordo com a
legislagdo ou procedimentos de controle urbanistico, sendo ela classificada seguindo algumas tipologias: a
irregularidade da propriedade da terra ou do imdvel, irregularidade parcial ou inadequagdo da documentacdo de
registro, irregularidade de processos de producdo de loteamentos que ndo possui efetivagdo no processo de
licenciamento e a irregularidade da edificagao, por sua inadequacgao a legislagdao urbanistica.

A ineficiéncia, seja ela quantitativa ou qualitativa, dos programas habitacionais federais, inclusive o BNH e
suas COHABs, imprime fendmenos sociais, econdmicos, fundidrios e urbanisticos nas cidades brasileiras, o que ndo é
diferente no municipio de Natal/RN, que se encontra como um dos primeiros e maiores alvos da politica de forte
expansdo da malha urbana, proporcionada pela produgdo de conjuntos habitacionais originados a partir destas
entidades. Percebe-se que para a populagao de baixa renda o Unico destino é a irregularidade urbana, sendo esta
vivenciada nas ocupacOes espontaneas, sendo esta atingida nos conjuntos habitacionais construidos pelo préprio
Estado.

Assim, a disponibilizagdo de recursos para viabilizar as atividades necessdrias para a regularizagao fundiaria
a partir da CEHAB, associada a capacidade técnica e tecnolégica do Nucleo de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra
Urbanizada, demonstram resultados concretos no ambito da erradicagdao do panorama irregular dos conjuntos de
Natal/RN em intervencdo entre 2018 e 2022.

Destaca-se a interagdo e o didlogo constante entre os entes envolvidos neste procedimento: Governo do
Estado, por intermédio da CEHAB; UFERSA; DATANORTE; Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo
(SEMURB); Secretaria Municipal de Habita¢do, Regularizacdo Fundidria e Projetos Estruturantes (SEHARPE); Cartério
de Registro de Imdveis; Ministério Publico; e cidaddos. Os seis primeiros atuam diretamente na discussdao das
estratégias, organizacdo de dados e realizacdo de etapas, enquanto o Ministério Publico acompanha e media todo o
processo, debate mecanismos de avango e acorda prazos junto aos anteriores, o que favorece a celeridade do
processo e, enfim, a participacdo dos cidadaos é conferida, na etapa de trabalho social, pelo fornecimento de dados
e documentos, assim como de recepgao e conscientizagao da politica proveniente da parceria.

O Governo do Estado, por meio da CEHAB, financia a promogao das atividades relacionadas a parceria
firmada e disponibiliza os dados e documentos necessarios para sua concretizacdo, por intermédio do repasse de
informagdes da DATANORTE. A UFERSA é responsavel pela topografia e georreferenciamento das areas dos
conjuntos, pela elaboracdo do projeto urbanistico e pelo cadastro fisico e social das ocupacgdes, para a efetivagdo da
entrega dos titulos.

Na sequéncia, a SEMURB é encarregada da analise e aprovacdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria,
realizando vistorias divididas na fase urbanistica e na fase ambiental, respectivamente, pelo Departamento de
Geoprocessamento e pelo Setor Ambiental. Outrossim, tem-se o papel da SEHARPE, direcionado para emissao e
assinatura da Certiddo de Regularizagcdo Fundiaria, que incide em uma outra etapa, que é o registro das matriculas e
emissao dos titulos pelo Cartdrio de Registro de Imédveis competente.

A Figura 6 exp0e as etapas de regularizacdo adotadas pelo Nucleo de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra
Urbanizada, a partir do Projeto REURB-S, para as areas em foco.
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Nuicleo da Reurb Fundigria

Figura 6 — Etapas para a efetivacdo da REURB. Fonte: Nucleo de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra Urbanizada, (2020).
Elaborado pelos Autores, (2022).

As ac¢des de execucdo se iniciam, neste processo especifico, com o convénio entre a CEHAB e a UFERSA. O
diagndstico preliminar das condicGes do nucleo ocorre com a finalidade de analisar previamente as condicbes
juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais do conjunto, utilizando de ferramentas digitais e busca em érgdos
ambientais e urbanos que subsidiaram a verificagdo de possiveis dreas de preserva¢dao permanente, unidades de
conservacdo ou dreas de mananciais; presenca de licenciamento; existéncia ou ndo da infraestrutura essencial;
equipamentos publicos e comunitarios; parcelamento do solo e proprietdrios; possiveis a¢gdes judiciais; dominialidade
da gleba e de lotes que forem registrados; dados sociais.

O diagnéstico inicial do nucleo efetiva-se por meio de pesquisas cartorarias para confirmagao de matriculas;
coletas de padrdes construtivos das unidades imobilidrias e partido urbanistico na DATANORTE; e pela delimitagdo
da poligonal de intervencdo em imagem de satélite. O principal tipo de irregularidade fundiaria encontrado para estes
conjuntos, a partir do diagnédstico, foi o da existéncia de matricula da gleba ndo parcelada ou de gleba parcelada sem
lotes registrados e, consequentemente, sem os direitos reais constituidos em nome dos moradores.

O art. 15 da Lei n® 13.465/2017 elenca variados instrumentos que podem ser aplicados para a efetivagdo da
REURB, no caso dos conjuntos habitacionais Eldorado, Gramoré e Nova Natal, o instrumento eleito foi a legitimacdo
fundidria, que confere um direito real a partir do momento do registro do imével.

Quanto ao projeto de regularizagdo fundiaria, o art. 35 da Lei n® 13.465/2017 afirma que este deve ser
composto por: levantamento planialtimétrico e cadastral; planta do perimetro; estudo preliminar; memoriais
descritivos; proposta de solugdes; estudo técnico e ambiental para situagdo de risco, quando for o caso; cronograma
fisico e termo de compromisso. Estes documentos foram ajustados a realidade dos conjuntos. Desse modo, ndo foram
necessarias as etapas de estudo técnico de situagao de risco e estudo técnico ambiental, termo de compromisso e
cronograma de execuc¢do de obras, uma vez que ndo havia irregularidades a serem supridas nestes aspectos.
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A existéncia ou ndo de todos os elementos do Projeto de Regularizacdo Fundidria depende do nivel de
consolida¢do do nucleo urbano. Assim, para os Conjuntos Habitacionais Eldorado, Gramoré e Nova Natal, o Projeto
de Regularizagédo Fundiaria foi composto por levantamento planialtimétrico; planta de perimetro; projeto urbanistico;
e memoriais descritivos. Esse fato decorre da inexisténcia de dreas de preservacdo permanente, unidades de
conservacgao de uso sustentavel ou de prote¢do de mananciais nestas localidades, constatada a partir de analises de
plantas (incluindo as geradas pelo levantamento planialtimétrico) e visitas in loco.

O cadastro social reine dados sociais e econdmicos acerca das familias residentes e condi¢Ges de
infraestrutura de cada um dos lotes edificados e ocupados na parcela urbana. Este possibilita conhecer a realidade
das familias, identificar os efetivos ocupantes e oferecer elementos para a constru¢do de um projeto social. A coleta
de dados foi realizada in loco por equipe capacitada na aplicacdo de questionarios e entrevistas com moradores pelo
Nucleo Acesso a Terra Urbanizada para o caso do Eldorado. Para os conjuntos Nova Natal, Gramoré, Pajucaralell e
Soledade I, utilizou-se o cadastro fornecido pela DATANORTE. Os demais conjuntos terdo suas particularidades
analisadas para a concretiza¢do desta etapa.

Vale ressaltar que o trabalho social, que ndo tem carater obrigatério pela legislacdo, esta presente em todas
as etapas necessdrias da regularizagdo fundidria. Este, busca efetivar a participa¢ao da populagdao durante todo o
processo de regularizagdo, por meio da informacio, capacita¢do, sensibilizagdo, envolvimento e mobilizagdo. E a
partir dele que se garante a aproximagao entre o Poder Publico e a sociedade, gerando politicas publicas que atendam
arealidade das demandas sociais. A plenitude de sua realizagcdo advém da necessidade de aceitacdo e disponibilizacdo
de informagdes pela populagdo para que a regularizagao seja concluida.

As pecas técnicas do Projeto de Regularizagao Fundiaria de cada conjunto sdo enviadas para a SEMURB, que
deve aprovar ou solicitar adequacgdes para a consequente aprovagado do Projeto de Regularizagdo Fundiaria. Aprovada
a Reurb, é emitida a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF), e sdo encaminhados os documentos para o cartério
de Registro de Imdveis. As Ultimas etapas sdo: abertura das matriculas individualizadas dos lotes, seguida do registro
em nome dos respectivos proprietdrios; e entrega dos titulos aos beneficiarios.

A partir da compreensdo das etapas concernentes ao procedimento administrativo da Reurb dos conjuntos
alvo da parceria, pode-se apontar, entdo, o caminho de execu¢do de cada conjunto habitacional particularmente
(Quadro 1). O acompanhamento das atividades é promovido por meio dos relatos das audiéncias promovidas pelo
Ministério Publico do Rio Grande do Norte, entre 2019 e 2022, e de relatérios do Nucleo de Pesquisa e Extensdo
Acesso a Terra Urbanizada. A regularizagdo fundidria urbana é uma politica que é construida por diversos atores,
muitos deles com poder de veto que inviabilizaria a agdo. O Ministério Publico exerce um papel de governanca
retirando os entraves e gerindo a participa¢do de cada entidade no processo em um espago de governanga.

Quadro 1 — Quadro de execugdo das etapas dos Conjuntos Habitacionais alvo da parceria até abril de 2022.

Cartografia Projeto de Regularizagdo Emissdo de CRF Emissdo de
Conjunto L . Emissdo Matriculas
o Planta de . Diagnéstico | Processo Licenciamento . Processo e Registros
habitacional Levantamento ) Projeto - Minuta da CRF
e Processamento cartografia L. e Proposta protocolado municipal pela protocolado em
Topografico L. Urbanistico L. CRF pela -
basica Urbanistica na SEMURB SEMURB na SEHARPE Cartério
SEHARPE
Eldorado
5 Em
Gramoré
andamento
Em
Nova Natal
andamento
. Em
Pajucaralell
andamento
Em
Soledade Il
andamento
Vale do Em . .
. A realizar A realizar
Pitimbu andamento
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Cartografia Projeto de Regularizagdo Emissdo de CRF Emissdo de
Conjunto . L ] i Emissio Matriculas
L Planta de R Diagnéstico Processo Licenciamento N Processo e Registros
habitacional Levantamento . Projeto - Minuta da CRF
e Processamento cartografia L. e Proposta protocolado municipal pela protocolado em
Topografico L. Urbanistico L. CRF pela P
basica Urbanistica na SEMURB SEMURB na SEHARPE Cartério
SEHARPE
Panatis Il Em . .
Arealizar  Arealizar
(Promorar) andamento
Santa
Esmeralda Arealizar Arealizar Arealizar Arealizar Arealizar A realizar Arealizar  Arealizar
(Promorar)
Felipe
Camaréo | Arealizar Arealizar Arealizar Arealizar Arealizar A realizar Arealizar  Arealizar
(Promorar)
Felipe . . . . . . . .
. A realizar A realizar A realizar A realizar Arealizar  Arealizar Arealizar  Arealizar
Camaréo Il
Felipe
Camaréo Il Arealizar Arealizar Arealizar Arealizar Arealizar A realizar Arealizar  Arealizar
(Promorar)

Fonte: Nucleo de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra Urbanizada, (2022). Elaborado pelos Autores, (2022).

Todos os conjuntos definidos como area deste estudo, localizados em Natal e de responsabilidade da CEHAB,
que totalizam mais de 10 mil unidades, ja tiveram a fase cartografica realizada, sendo esta seccionada em
levantamento topografico, processamento e memorial descritivo. Dentre eles, um procedimento administrativo de
Reurb se encontra concluido (até o periodo de redacdo deste trabalho, ou seja, abril de 2022 e, quando se consideram
os lotes que atenderam aos critérios gerais da parceria entre o Governo do Estado e a UFERSA, excetuando-se aqueles
que estavam fechados, os proprietarios se recusaram a participar, a documentac¢ao estava incompleta, dentre outros
motivos), sendo ele: Eldorado. O procedimento administrativo dos conjuntos Gramoré e Nova Natal resultou na
realizagdo parcial da emissao de matriculas e registro de iméveis. Ou seja, nestes trés conjuntos ja foram executados:
cartografia produzida pelo Nucleo Acesso a Terra Urbanizada, Projeto de Regularizagdo Fundidria Urbana aprovado
pela SEMURB, Certiddo de Regularizagdao Fundidria emitida pela SEHARPE, emissao matriculas e registros de lotes no
Cartério competente.

Os Conjuntos Pajucara | e Il e Soledade Il tiveram concluidas a produgdo, a andlise e aprovagdo das pegas do
Projeto de Reurb, e a emissao da CRF pela SEHARPE, estando, em abril de 2022, direcionados as etapas registrais. No
caso dos Conjuntos Vale do Pitimbu e Panatis Il (Promorar), os seus respectivos procedimentos administrativos ndo
foram protocolados, até entao, pela SEHARPE, contudo ja se encontram aprovados pela SEMURB, restando, portanto,
as etapas de conclusdo e registro da Reurb.

No que se refere aos demais conjuntos habitacionais: Santa Esmeralda (Promorar); Felipe Camardo |
(Promorar), Il e Il (Promorar), estes detém finalizadas as etapas de mapeamento, levantamento e cadastro fisico das
areas, atividades estas realizadas pelo Nucleo. Apesar disto, é irrefutdavel o reconhecimento de que seus
procedimentos serao, potencialmente, concluidos.

A parceria traz resultados positivos concretos para o Governo do Estado, a UFERSA e a populagado
beneficiada. O Governo do Estado sanou um vicio histérico da sua politica habitacional, promovendo a atualizagao
das suas bases de dados, regularizacdo dos parcelamentos promovidos por meio dos conjuntos, recuperagdo de
valores ndo pagos a época da construgdo, dentre outros. Como resultados indiretos, obteve-se a estruturagdo de uma
politica estadual de regularizagao fundiaria urbana com a definicdo de procedimentos e criagdo de capacidade
institucional para executar as acoes.

A universidade consegue, por meio do projeto, cumprir plenamente sua fungao social de integracdao da
pesquisa, ensino e extensdo. O projeto contém ag¢des de extensdo com os levantamentos de campo e elaboracgdo de
pecas técnicas, que colocam em pratica os conhecimentos obtidos nas salas. A informagdo obtida nos trabalhos de
campo constitui fonte de dados primarios para o desenvolvimento de pesquisas, a exemplo do presente artigo.

Em concomitancia, a populagdo é beneficiada pela efetivacdo da seguranca juridica na posse, elemento do
direito a moradia digna, conseguindo, décadas depois, o registro de um direito real, garantindo protec¢do frente a
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particulares, mas principalmente frente ao Estado. O beneficio também proporciona valorizagdo do imdvel e acesso
a linhas de financiamento.

Logo, a parceria Governo e Universidade é um caminho vidvel para a superacdo de problemas sociais como
o dairregularidade, tendo em vista que ha um complemento de fungdes e este deve ser incentivado. Foram gerados
aprendizados das necessidades do Estado e das metodologias mais adequadas que permitirdo replicar e expandir a
estratégia. A partir destas constatacdes, ferramentas de automacgao e controle estdo sendo desenvolvidas e outras
existentes aprimoradas, tendo como exemplo a automacgao do preenchimento do cadastro social e a atualizacdo do
sistema de emissdo das Certidoes de Regularizacdo Fundiaria.

As areas discutidas e analisadas geram produtos com o objetivo de superar a informalidade e assim garantir
a inclusdo dos conjuntos ao contexto urbano legal, além de promover o desenvolvimento social e econdmico nos
conjuntos por meio de projetos de equipamentos urbanos e espacos publicos voltados a eles.

Conclusoes

A ocupacgdo ndo planejada das cidades brasileiras desencadeou mazelas que sdo perceptiveis depois de
décadas e que afetam de forma negativa mais expressivamente a populagao de menor renda. Neste panorama, inclui-
se a irregularidade fundiaria, que incide em diferentes limitacGes de acesso e ordenamento do territério.

Para além da ocupagdo espontanea em areas informais pela populagdo, a iniciativa estatal pode deter a
irregularidade em politicas de habita¢do, tendo em vista que o aspecto qualitativo nem sempre é observado, de modo
que o quantitativo, que ndo é suficiente, sobressai-se. Um exemplo de irregularidade fundidria em a¢Ges do poder
publico é o de parcela de conjuntos habitacionais edificados pela Companhia de Habitag¢dao Popular do Rio Grande do
Norte, que permaneceram sem registro individualizados dos lotes em nome dos seus moradores por periodos de 30
a 40 anos.

Assim, a regularizacdo fundidria demanda fomento, uma vez que possibilita acesso a créditos imobilidrios
para melhoria habitacional; insere as areas no contexto formal da cidade; gera pecas técnicas que permitem a analise
detalhada das potencialidades e fragilidades das areas, e, por conseguinte, o direcionamento de ag¢des assertivas
pelas entidades governamentais; impede possiveis despejos, tendo em vista a seguranca juridica que concede;
favorece a melhoria do meio ambiente, a partir de projetos de recuperagdo ou estudos ambientais (quando
necessarios); contribui para a atualiza¢do cadastral do municipio; colabora para a reducdo das desigualdades sociais;
entre outras contribuigdes.

Para superar o panorama de irregularidade fundidria é necessario adotar estratégias vidveis em termos de
custos, celeridade e qualidade do percurso administrativo. E neste sentido que parcerias entre o Governo e as
Universidades, como a estabelecida entre o Estado do Rio Grande do Norte e a UFERSA, sdo pertinentes, pois se utiliza
da experiéncia e da capacidade técnica da entidade de ensino para que se promova a Reurb, garantindo-se seriedade
no processo e produtos adequados para a concretizagao da regularizagdo fundidria ao mesmo tempo que se fomenta
a pesquisa, a extensdo, a fixacdo dos alunos, a integracdo de areas, a formacado de recursos humanos, os aprendizados
pessoais e profissionais.

A parceria entre o Governo do Estado do Rio Grande do Norte e a UFERSA tem mostrado resultados de
reversdo da informalidade de conjuntos habitacionais que vivenciaram essa situacdo por décadas. Além disso, tem
permitido analisar a efetividade da politica publica, com produtos que propiciam a comparagao entre a situagao
projetada e implantada dessas areas. Nesta avaliacdo, percebe-se que houve ocupag¢des em areas destinadas a outros
fins, como equipamentos publicos e areas verdes, que, além de irregulares fundiariamente, revelam um
desordenamento do tracado e das condi¢Ges urbanisticas.

urbe. Revista Brasileira de Gestdo Urbana, 2023, 15, 20210321 18/21



Regularizagdo Fundiaria em conjuntos habitacionais de Natal/RN

Portanto, a regulariza¢do fundidria urbana é uma agao curativa que desnuda as falhas da constitui¢do urbana
promovida pela populacdo e pelo Estado, e deve ter um olhar mais atento de todos que integram, sdo afetados e
influenciam no espaco urbano, porque garante direitos de forma direta e indireta.

Declaragao de disponibilidade de dados

O conjunto de dados que da suporte aos resultados deste artigo estd disponivel no SciELO DATA e pode ser
acessado em https://doi.org/10.48331/scielodata.LT4DBR
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