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ENTRE A CIDADE INFORMAL E A CIDADE FORMAL: A
REGULARIZACAO FUNDIARIA COMO INSTRUMENTO DE
INCLUSAO DOS INVISIVEIS SOCIAIS NA COMUNIDADE DE

RODA DE FOGO NO MUNICIPIO DO RECIFE

RESUMO: Este artigo trata da regularizacao fundiariadjod dominial de interesse
social dentro de uma acao estatal com fulcro nonteecimento de comunidades
consolidadas no espaco urbano, no resgate da nidagla@o direito a cidade formal. O
objetivo é analisar a experiéncia da implementagdoRegularizacdo Fundiaria de
Interesse Social em uma comunidade brasileirayédrda execucdo do Programa Meu
Imével Legal, com vistas a atender a demanda dalac§o e concluir as politicas
habitacionais da Companhia de Habitacdo PopulashaPE, bem como propor um
novo ciclo para a regularizacdo fundiaria no EstdddPernambuco, vislumbrando a
transferéncia definitiva das areas ocupadas poflifamhe baixa renda, para fins de
moradia. O Programa Meu Imoével Legal constroi unvoneiclo de regularizacdo
fundiaria através da implementacdo da participes@cal (cartografia social), das
condi¢des técnicos instituciuonais balizadas peddeto burocratico weberiano e pelo
modelo de gestédo publica implementado pelo Estad®@elnambuco, chamado “Todos
Por Pernambuco”, no qual introduz um processo alegpdmento estratégico integrado,
culminando no alinhamento das atividades de Plarejto e Orcamento com 0s
instrumentos formais de planejamento (Plano Pluahn Lei de Diretrizes
Orcamentarias e Lei Orcamentéaria Anual), além di@izar no programa publico um
conjunto de tarefas e procedimentos para cada ana&tdpas do Ciclo de Gestédo de
Politicas Publicas (Formulacao, Implementacéo, Moamento e Avaliacdo).

Palavra-chave: Regularizacao fundiaria. Roda deRdgu Imovel Legal.

ST — 1: Projeto, Processo, Superacao de Limitacdes
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1. INTRODUCAO

Este artigo trata de uma questdo ainda pendenfgais) qual seja, a irregularidade
fundidria. Tal questdo remonta antecedentes his®riacerca da expansdo urbana
desordenada nas cidades brasileiras, bem comace&édeia de politicas publicas no processo
de urbanizacdo que tem gerado assentamentos urbamgglares e aglomerados
populacionais sem a minima condicdo de habitabiéidafomentando desigualdades
socioespaciais e problemas urbanisticos e amtsentai

Para analisarmos estes caminhos apresentamos umextoalizacdo do processo de
ocupacdo irreguldrno espaco urbano, e posteriormente examinaremeosgwarizacdo
fundiéria urbana juridico dominial de interesseialodD principal propulsor dessa acao
publica € o reconhecimento de comunidades conslalgdlao espaco urbano, no resgate da
cidadania e no direito & cidade forMaltilizando a construcdo de um processo fundiario
pautado na participacao popular através da caftag@cial, da discusséo acerca da ocupacao
de terra, da conceitualizagdo da regularizacadduade das agendas administrativas que tém
viabilizado um novo ciclo fundiario no Estado derfgenbuco.

A tematica a ser analisada tem foco na experiédaaregularizacdo fundiaria
implementada no Estado de Pernambuco através daarRlenco Participacbes e
Investimentos S.A, executora do Programa Meu Imdwsjal, com vistas a atender a
demanda da populacdo de baixa renda e concluirolicgs habitacionais da extinta
Cohab/PE.

2. A INSERCAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA COMO POLIT ICA PUBLICA
NO BRASIL RECENTE

Conforme dito alhures o Brasil passou por grandgagéo da populacdo do meio rural
para 0 meio urbano, e sendo assim, exigiu-se dad&stalém de medidas urbanisticas,

ambientais e sociais, também, acdes efetivas #&tiean politica de habitacdo para

! Ocupacédo irregular aquela decorrente de programa habitacional ou siensnento de familias carentes
promovido pelo Estado de Pernambuco, sem que tbabi@o o respectivo registro no competente oficio
imobiliario;

2 Cidade Formal — é aquela que reconhece e obetiEtesans preceitos legais de urbanizacéo (oficiedin de
logradouros, parametros urbanisticos e ambiergaisyvivio social.
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odesenvolvimento urbano. E deste modo, diversasdasedegais vém sendo tomadas no
campo da regularizacdo fundiaria com a finalidagl@adequar as moradias de interesse social
a um modelo de cidade formal e sustentavel.

No que pertine ao conceito de cidade formal, bssceeconhecer todos os preceitos
legais no ambito do direito & cidade, isto €, xializacdo de logradouros, parametros
urbanisticos, ambientais e planejamento integradotérdependéncia entre os transportes, a
saude, o ambiente e o direito a cidade e as dwealisaensdes das politicas publicas, tais
como, direito humano & moradia, geracao de emmaegnda, dentre outros).

No Brasil as primeiras disposi¢oes legais acerceegalarizacdo fundiaria vieram com
a Lei do Parcelamento Urbano - Lei n° 6.766/197@gB 1979), que previu a possibilidade
de os Municipios realizarem a regularizacdo dosaloentos ou desmembramentos nao
autorizados ou executados em desacordo com asnieebes administrativas, visando
assim evitar lesdo aos adquirentes de Ilotes e a@ubgs de desenvolvimento
urbano.Entretanto, tal previsdo ndo se mostraviciaotfe para regulamentar todo o
procedimento a ser adotado para a regularizac@gm @o poder publico, tendo em vista
apenas a visao restritiva de subdivisdo de lotetraendesmembramentos, além da auséncia
de previsdo quanto a funcdo social da propriedade.

Diante desta exordial agenda legislativa da regalgdo fundiaria no &mbito nacional,
surge no Recife a Lei municipal de n® 14.511/19@3qual institucionalizou 27 (vinte e sete)
areas especiais de interesse social, inaugurandonportante instrumento urbanistico de
regulacdo e controle do uso e ocupacdo do sololelTalenomina aquelas areas de Zonas
Especiais de Interesse Social, caracterizando coees de assentamentos habitacionais de
populacao de baixa renda.

Posteriormente, a partir da iniciativa de movimentopulares, entidades politicas e
profissionais organizados através da Comissdostede Paz da Arquidiocese de Olinda e
Recife foi aprovado e instituido, através da LeinMipal n°® 14.947/87, o Plano de
Regularizacdo Fundiaria das Zonas Especiais deetse Social (PREZEIS).

Com o advento da Constituicdo Federal 1988, entapiiulo sobre a politica urbana
arts. 182 e 183 (Brasil, 1988) ficou evidente urmo@anperspectiva para as cidades brasileiras,
e um novo marco legal para a politica urbana, acomeecer a necessidade da

municipalizacdo da competéncia sobre a legislacé execucdo das politicas urbanas,
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condicionando o exercicio o direito de propriedadeana ao cumprimento da sua funcéo

social.

Posteriormente com a regulamentacao da Lei n°® 7Z2@61, o conhecido Estatuto da
Cidade, tornou o direito & moradia acessivel panailias que compdem a cidade inforfnal
por meio de diversas formas de intervencdo do ppdblico sobre as cidades e sobre as
propriedades privadas.

Impende salientar que, o conceito de cidade infbutiizado € atinente ao espaco da
cidade ocupado informalmente (irregularmente), &eli@ do ordenamento juridico-
urbanistico existente no restante da Cidade.

Para completarmos o resumo do fundamento legalesabrconstrucdo social da
regularizacao fundiaria urbana, devemos citar amdarovacao da lei que cria a gratuidade
do primeiro registro decorrente da regularizacawlifaria - Lei n°® 10.931/2004 (Brasil, 2004)
e a aprovacao da Lei 11.977/2009 (Brasil, 2009, djgpde sobre o Programa Minha Casa
Minha Vida e introduz diversas regras que aperéito processo fundiario. Tal legislacao,
define dois tipos basicos de regularizacdo furatiaa de interesse social dirigida aos
assentamentos irregulares ocupados por populacBaixkerenda e a de interesse especifico,
aplicada aos espacos irregulares que ndo de isterespecial, e por Ultimo a Lei n°
13.465/2017, na qual revoga a Lei n° 11.977/200%ue tange a regularizacao fundiaria.

No Estado de Pernambuco foi editada a Lei estadfudl5.211/2013, que institui a
politica de regularizacdo fundiaria juridico doralnde interesse social e o Provimento
Conjunto n°® 001/2013, entre o TIPE e a CGJ, nodjspbe sobre a regularizacdo fundiaria
de interesse social de assentamentos urbanosgweisagxceléncia dos processos internos, na
desburocratizacdo dos procedimentos judiciaispigai$ e administrativos da regularizacéo
fundiaria frente ao formalismo da administracaoligab

Diante deste arcabouco juridico e politico atinent®nstrucdo da agenda do processo
fundiério, ndo podemos olvidar que a regularizdg@diaria passou a ser uma das diretrizes
de politica urbana, que tem por objetivo a ordematd@s funcdes sociais da cidade e da

propriedade urbana, e sendo assim, faz-se neaessélarecer seus conceitos.

*Cidade informal -E aquela parte da cidade que n&do teve urbanizagial, lo parcelamento do solo é
descontrolado, os assentamentos foram feitos semejpimento, criando-se os chamados assentamentos
espontaneos.
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A regularizacdo fundiaria objetiva prioritariamentegalizar a permanéncia de

moradores de areas urbanas ocupadas irregularpenatdins de moradia, e acessoriamente
promove melhorias no ambiente urbano e na qualidadéda do assentamento, bem como
incentiva o pleno exercicio da cidadania pela cadade sujeito do projeto (Alfonsin et al.,
2003).

A regularizacéo fundiaria consiste na inser¢éordegd “cidade legal” de espacos
ocupados ao arrepio da legislacao urbanisticagaeaando - os, aparelhando-os,
de modo a promover qualidade de vida e bem estacidaddos que a li vivem, os
quais ao final do processo deverdo ter o respetituin de propriedade de seus
lotes (FERNANDES, 1998, p.104).

De outro modo, leciona Oliveira (2001) a definigira a expressao regularizacédo
fundiaria é o procedimento pelo qual se busca tdfnda, isto €, amparada pelo
Direito, a ocupacéo da terra nos casos em quess@égjuele bem tenha ocorrido de
modo irregular. Normalmente, a expressao “regudgép fundiaria” é utilizada para
designar a atuacdo destinada a revestir com mapratecdes a posse existente
sobre determinado imovel. Isso pode ocorrer megliarinstituicdo de um titulo de
propriedade ou de outro direito real.

Como se pode perceber, as definicbes da regulaazamdiaria sdo constituidas em
bases legais e empiricas, pois 0 conjunto de #gisl existente, suas modificacdes ao longo
dos anos, as experiéncias aplicadas e as critme seus resultados configuram o
significado da regularizacao fundiaria.

Em Pernambuco, a regularizacdo fundiaria ganhavieiele com a promulgacgéo da Lei
estadual n® 15.211/2013, conhecida como Lei do “Meavel Legal’, a qual institui a
politica estadual de regularizacao fundiaria jeodiominial de interesse social.

Nesta nova senda legislativa, o conceito de regalgio fundiaria juridico dominial de
interesse social, numa visdo holistica do proceSsoma intervencdo publica que visa a
formalizacdo administrativa, social, topogréficajuidica de ocupacdes consolidadas,
irreversiveis e segura, utilizadas para fins deadiiar ou uso misto, e que estejam em
desconformidade com a lei, por exemplo, ocupacdegulares e clandestinasendo
predominantemente, por populacao de baixa renda.

A dimensdo administrativa da regularizagdo fundiguiridico dominial de interesse
social é a etapa de oficializacdo e denominacawidase vielas internas as areas, a inclusao
dos lotes regularizados nos cadastros da prefeigymavacdo da planta da situacdo real
existente, servindo para integrar as areas regatias as rotinas da cidade, possibilitando aos
moradores de areas publicas as mesmas condi¢cdasedso a servigos publicos que o0s
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demais habitantes da cidade. A visdo social impl&@ermanéncia no espaco consolidado e

consequente preservacao da identidade cultural.

No tocante a dimensao topografica (urbanisticayedmlarizacdo fundiaria juridico-
dominial trata-se do reconhecimento das interfaa@se as relacdes sociais e formas de
ocupacdo urbana consolidada com razoavel infrdesdride servigos publicos, ou seja,
adequacado da legislacdo urbanistica a realidadal,satravés da planta da situacédo real
existente.

Na dimensado urbanistica, a utilizacdo da cartagrafiessencial para o adequado
planejamento territorial, além de legitimar a camgio e a identificagdo de atores e territorio,
como por exemplo, a definicdo de propriedade detdrespaco urbano.

O mapeamento da situacdo fundiaria através da geafi@ permite a
identificacdo das areas que sao apropriadas parapl@acdo dos
instrumentos estabelecidos no Estatuto da Cidaue Rlano Diretor, além
de identificar as areas que demandam a regulaczigddiaria, pois
propiciam o conhecimento do processo que resu#ibgituacdo (Casarin,
Oliveira e Loch, 2006).

Tal mapeamento € possivel através do cadastro cbédviultifinalitario, no qual
desdobra os aspectos juridicos, geométricos e stoo$, tendo como uma das finalidades o
planejamento territorial.

Esse sistema cadastral € um registro das inforreat@eitoriais composto e

representado por mapas teméaticos, tais como: iade urbana; rede de drenagem;
cadastro imobiliario e ftributario; planialtimétricarbano; servicos, entre outros
(LARSSON, 1996; LOCH e ERBA, 2007).

Neste contexto, o sistema cadastral subsidiado qaetagrafia tem como objetivo a
composicdo de informacdes descritivas do espac@narbimplantagcdo, execucao e
manutencdo do sistema cartografico descritivo daacteristicas das cidades, fornecimento

de dados fisicos para o planejamento territoriadnio.

Na utilizacdo do sistema cadastral apontam-se @inées vantagens: localizacéo
geografica de todos os imoveis da cidade; uso, agéigp ou finalidade de cada
imovel; delimitacdo de cada unidade imobilidriaségara a implementacao de
infraestrutura; publicidade e transparéncia pubtiees informacdes. O cadastro
técnico multifinalitario quando entendido como unstmma de registro da
propriedade imobiliaria, de forma geométrica e digga garante 0 embasamento
técnico necessario ao registro de propriedade (20@06).

Cabe salientar que, o levantamento de tais infadesm(comunidade de Roda de Fogo)
atualmente € angariado através do Sistema de laf@®s Geograficas (SIG), no qual vem se
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destacando por sua capacidade de estabelecerelaegpaciais entre elementos graficos, e

deste modo, € o sistema mais utilizado para asanédipacial de dados geograficos, tendo em
vista a eficacia como instrumento de organizagatarnento e apresentacédo das informacoes,
fundamental nas analises de areas urbanas.

Considerando-se que o direito a moradia é um disgtial, e a moradia regular € um
aspecto que favorece o acesso a outros direitdgisooomo a educacgédo, saude, trabalho e
lazer, e que a Constituicio Federal assegurou abedstimento de uma politica de
desenvolvimento urbano com vistas a garantir agdkes sociais da cidade, ndo podemos
olvidar que a utilizacdo do SIG é de grande impmitd para otimizar as rotinas inerentes a
caracterizagdo das condi¢des de habitacdo da ldjeta de estudo, bem como a identificacao
do grau de vulnerabilidade juridica dos seus lotssndo a aplicacdo do processo fundiario,
a partir da elaboracdo e sobreposicdo de mapadidesjaresguardando uma abordagem
interdisciplinar.

Cabe destacar que, uma das maiores inovacfes oespoode regularizacao fundiaria
da Perpart/Estado de Pernambuco foi a criacdo siituito da planta da situacdo real
existente, na qual visa retratar fielmente a s#oagncontrada numa localidade em
determinada época, valorizando o historico de petas ocupacdes urbanas, além de indicar
para o municipio as intervengdes que deverdo gkzadas para melhoria da habitabilidade.

Pois bem. Resta evidenciado que a cartografia &uporte ao processo de inclusao
urbana, uma vez que transita em diversas dimengémssreconhece historico de ocupacédo e
identidade cultural (social), oficializa logradosr@dministrativa) e assegura que a titulacao
da terra seja destinada ao real ocupante, bem cosgular desmembramento da propriedade

(juridica).

3. O PROCESSO FUNDIARIO DE OCUPACAO E URBANIZACAO DA
COMUNIDADE DE RODA DE FOGO, NO MUNICIPIO DO RECIFE

A crescente ocupacao irregular do espaco urbano éndmeno comum na maioria
das cidades brasileiras, especialmente nas capitggsproducado de bens e servigos € atrativa

a populacao, particularmente, de baixa renda.
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Durante a década de sessenta, 0 Brasil passoun@oigtande migracdo voluntéria e

involuntéria da populagdo do meio rural para o memmano, surgindo desordenadamente as
ocupacoes clandestinas e irregulares nas grandkedesi, as quais culminaram o processo de
aglomeracdo populacional acelerado, concentradoesguhl, realizado a revelia de
parametros urbanisticos e do sistema juridico derigdade.

No que tange as ocupac¢des clandestinas e irregudake-se entender com aquelas na
qual o poder publico néo realizou a titulacdo dessocupantes, ainda que atendida pela
legislacao vigente a época da ocupacéo, isto @itggao.

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografi&statistica (IBGE), o Brasil
possuia uma distribuicdo em percentual de sua aodalna década de sessenta de 55% na
area rural e de 45% na area urbana. Atualmentes d®i84% da populacédo brasileira

concentra-se em areas urbanas e apenas 16% eraratea

No Estado de Pernambuco tinhamos 55% da populagaarea rural e 45% da
populagdo em area urbana, na década de sessemédafiin, em 2010, a populagao
pernambucana, ja ultrapassava o percentual 80%reas arbanas, e apenas 20%
em area rural (IBGE, 2010).

O processo de urbanizacgéo foi acometido de granteesidade, tanto que, a partir dos
anos 70, os indices de populacéo rural e urbamanfa@ompletamente invertidos. O censo
demografico do IBGE de 1970, informa que 56% daufagg@o j& se encontrava em area
urbana e 44% em area rural. O curto elastério peatee as décadas de 60 e 70, evidenciam
que o crescimento urbano acelerado iria desembemcargraves problemas nos centros
urbanos.

Neste contexto, resta latente que o crescimentaulacpnal nas periferias é
influenciado pela dificuldade do acesso ao solagebpulacdes de baixa renda, tendo em
vista 0 seu elevado custo, restando assim, o adefsmal ao solo das areas sujeitas a
restricbes quanto & ocupacdo. N&ao tem sido diferea Cidade de Recife, cujo crescimento
urbano se caracterizou pela ocupacdo desordenachmies e areas de mangue na direcao
norte da capital pernambucana e dos municipioopaitanos.

A maioria das estruturas urbanas existentes néstas surgiu de forma espontanea e
irregular, através de invasdes ou ocupacdes codasntresultando em agravamento do
processo de favelizacdo, e tornando-se uma “pssnldgao habitacional” para grande parte

da populacéo.

Il UrbFavelas8



—— | o ,{
= ’
D v e
e P » s il ol e e By

21 a 23 de novembro de 2018
Salvador/BA

Neste contexto, podemos trazer como exemplo prateEococupagdo espacial no

|

Recife, a comunidade de Roda de Fogo, situada ino lols Torrées, Zona Oeste do Recife
e compde a RPA 4, Microrregiao 4.2.
O processo cognitivo da ocupacao e de questbegfiasdda comunidade de Roda de

Fogo vincula-se ao contexto politico da época.

Leite (2010:3) afirma que entre as décadas de 2040, principalmente, no

governo de Getulio Vargas e sob a égide do EstamvmNna figura do entdo

interventor Agamenon Magalh&es, houve no Recifemodimento para rechagar a
imagem de uma cidade real, a “Liga contra os Mocaflmgue surge em defesa de
um “novo olhar” sobre a cidade, surgindo assim, Reaife Moderna, de largas
avenidas, prédios pomposos e iluminacéo futurista.

Tal perspectiva trouxe a luta histérica pela temajs um elemento de excluséo,
discriminacdo e retrocesso, tendo em vista que @iagéio do acesso a terra e a
moradia digna foi sendo suprimida por um idealidade que “marginalizou” ainda
mais a populacdo dos mocambos em sobrados infédetoos (Leite, 2010).

Assim, o Estado demarcava o espac¢o da cidade cwle idtervir, objetivando suas
acOes para que uma “nova cidade” pudesse ser \N&ta. significa, contudo, que o0s
mocambos proliferavam nas periferias as escondidas, se configura nesse processo de
migracdo forcada, a constru¢cdo de uma cidade iafordesordenada, excluida das acgbes e

politicas urbanisticas, isto €, uma verdadeiradgdzaralela.

Nesse processo migratério a ocupacdo das areasetiesis e desvalorizadas por
habitacdes de baixa renda, foi adquirindo formasilpges [...] morros préximos as

vias de penetracdo da cidade, tiveram seus sitiasopa pouco parcelados e
alugados a terceiros que, mediante o “aluguel dm’clpoderia construir e ter a

“posse” do imdvel [...] na década de 40, a polideacombate aos mocambos, que
provocou por um lado, a transferéncia compulséBagcandes contingentes da
populagdo para os morros e corregos (Souza, 1984).

Smolka (2000:162) corrobora com a linha de raciocfue ® acesso informal ao
solo e consequentemente a moradia € um dos mawoddemas das Ultimas
décadas, fortemente agravado pela falta (intenBicsha politicas habitacionais
adequadas para atender a populacdo mais carerpepAkcdes de baixa renda ndo
alcancam o acesso de terras urbanas legalizadadp deo alto custo deste solo,

decorrente de uma regulamentacéao elitista
Este fato condiciona uma grande parte da populag¢aserir-se no mercado imobiliario
informal, como forma de alcancar o acesso a prdade. Entretanto, a ilegalidade dessas
ocupacdes geram consequéncias urbanisticas, ambjestciais, juridicas e econdmicas que

repercutem negativamente nas cidades e na popuadadamixa renda.
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A partir de marco de 1986, um grupo de militantegpa parte do terreno que seria a

praca dos previdenciérios, atualmente, “comunidAda Branca”, proximo ao presidio
feminino do “Bom Pastor”, localizado no Engenho Bieio, no municipio do Recife,
iniciando assim, a primeira ocupacao em uma aregpoeximadamente 60 hectares de terra

ociosa e sem a devida fungé&o social.

Na época a area se destacava pela producdo deagransendo assim, a matéria
prima era extraida pelos moradores locais e a pémdeontrolada pela familia

Mendonga, que construiu uma olaria, atraindo vdeaslias em busca de trabalho,
na qual passaram a morar em pequenas casas denasigaoximidades da area.
Uma nova forma de ocupagdo, dessa vez pelos feremas antigos, agrega o
desenho do bairro, que apresenta uma nova perspesfietivada pela construcao de
qguartos de aluguel com banheiros coletivos presagioinsalubres, que vao se
firmando entre a estrada do Forte e o Canal dog@®sre passam a ser divididas
entre duas localidades pela Rua onze de fevermrthecida como Torrdes de Fora
e Torrdes de Dentro. Esse limite na época, pedawiBairro do Engenho do Meio
(Costa, 2010).

A este efeito, em janeiro de 1987, parte dos moesdda comunidade da "antiga
Coreia” foram despejados, e deste modo, decidi@mrmoradores da Malvina (comunidade
proxima ao terreno) ocupar a outra parte do terpgerdencente ao Governo Federal. A
proposta do Governo Federal na época da ocupagatearonstruir a Cidade Previdenciaria,
por meio de um conjunto residencial para os seregl@revidenciarios e um Clube dos
Servidores Federais. Contudo, apés duas tentdativasadas de negociacdo, a populacéo
ocupou o restante do terreno.

Na ocasido da ocupacéo, os envolvidos juntaramsper@uwolta dos barreirose atearam
fogo formando varios circulos, que combinado asif®s que aconteceram a noite, quando
as pessoas usavam velas dentro de latas de kigen drigem ao nome da comunidade, qual
seja Roda de Fogo, numa aluséo a novela bragileiépoca.

O dia 14 de marco de 1987, representa um marcoribste social da conquista da
populacdo de Roda de Fogo, no que se refere gélgadireito humano a moradia, uma vez
gque o governador da época fez um pronunciamentodeel a permanéncia da populacdo no
local, apGs protesto organizado pela comunidad®e, aoroximadamente de 3.000 (trés mil)
pessoas de varios segmentos sociais.

Sem baldas de duvidas a acdo positiva de ocupag@oda de Fogo se atribui ao

engajamento politico dos diversos sujeitos presenteinicio da ocupacédo, bem como a
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publicizacdo pelo direito humano a moradia de foomganizada e reivindicatoria através da

Comisséo de Justica e Paz e populagao, e posternitemeconhecida pelo governo do Estado.

Outro avanco para a consolidacdo da area naqueltérie foi o reconhecimento e a
integracdo desta como Zonas de Interesse Sociatindo Uso e Ocupacédo do Solo (Lei n°
14.511/1983).

Em 17 de julho de 1989, a extinta Cohab-PE adquaiounstituto de Administracao
Financeira da Previdéncia de Assisténcia SociaPQ8), através de Escritura Publica de
Compra e Venda, lavrada no Cartorio Paulo Gueivaosbivro n° 1265, as fls. 46, Traslado
1°, uma area de terras que integrava a gleba claadwdEngenho do Meio da Varzea”
abrangendo dois sitios denominados “Torrdes oui@’Le “Torres ou Dona Alexandrina”,
na freguesia da Varzea, no municipio de Recife,imled522.231,503m? (quinhentos e vinte
e dois e duzentos e trinta e um e quinhentos entgds quadrados), com a vinculacdo da
destinac@o a urbanizagédo e execucao de prograritadiatel, em favorecimento de familias
de baixa renda, residentes na comunidade de Rodagde

Todavia, diversos embaracos cartoriais fizeram qom apenas em 09 de outubro de
2013, a citada area fosse devidamente registrddadperegistro de Imoveis de Recife. E
deste modo, a area de Roda de Fogo pertencentpartP® apresentou preparada e liberada
para intervencdo do poder publico, através da aegal;do fundiaria juridico dominial de
interesse social (RFJDIS) via Programa Meu Imoeghl, como uma das alternativas de
minimizar os efeitos do processo de urbanizacdordesado, e assegurar o direito humano a

moradia.

4. O PROGRAMA MEU IMOVEL LEGAL E O PROJETO DE REGUL ARIZACAO
FUNDIARIA DE RODA DE FOGO

O contexto da regularizacao fundiaria na Perparhgamportancia, em 2011, a partir
da grande demanda da populacdo pela regularizasdéreas ocupadas da extinta Cohab/PE,
seja através da procura espontanea pelo atendintentoidaddo na empresa, ou pela
reivindicacdo coletiva, via movimentos sociais autidades representativas, como por
exemplo, as associacdes de moradores e férum tidadss, e sendo assim, a Perpart iniciou

um aprofundamento tedrico-metodologico na tematiom objetivo de propor um novo ciclo
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para a regularizacdo fundidria no Estado de Pemempbvislumbrando a transferéncia

definitiva das areas ocupadas por familia de bha@rea.

Diante dos estudos e das experiéncias nacionaisatas, 0 Governo do Estado de
Pernambuco, através da Perpart, implantou em aglest®013, o Programa Meu Imovel
Legal (PMIL), como um dos caminhos para a solucaoircegularidade dominial, do
reconhecimento de comunidades consolidadas no@spbgno com minima infraestrutura,
tais como, abastecimento de agua, de energiacelétoleta de esgoto, e com tempo de
ocupacao de mais de 20 anos.

O Programa tem dois eixos: Regularizacdo de Unglaambiliarias de Interesse
Social e a Transferéncia definitiva da titularidatbeimoével ao Cidaddo. Para participar do
programa de regularizacéo fundiaria as familiazeser cadastradas no PMIL através do
posto de cadastramento da Perpart, bem como ateodeseguintes critérios: utilizar as
unidades imobiliarias para fins de moradia ou demsto, a area ocupada devera ser igual
ou inferior a 250 rhe superior que 18 Ma area devera estar ocupada por prazo igual ou
superior a cinco anos ininterruptamente e sem Q@0sio ocupante ndo ser proprietario a
qualquer titulo de outro imovel e a renda famitiarbeneficiario ndo podera ser superior a
cinco salérios minimos, conforme critérios legais.

Neste sentido, podemos elencar alguns dos aspectesdores do Programa Meu
Imével Legal promovido pela Perpart, quais sejamstauturacdo das condi¢des técnicas, tais
como criacdo de unidade administrativa especiaiz&uperintendéncia de Regularizacao
Fundiaria e coordenadorias) com objetivo de elab@rcedimento administrativos e
judiciais viaveis para a regularizacdo fundiaria eeativacdo do Conselho de Regularizacao
de Imoveis do Estado de Pernambuco (CORI-PE) camopesde analisar, afetar e legitimar
as areas submetidas para o processo de regularizanghiaria afastando assim, a ingeréncia
politica no processo de execuc¢ao do processo fumdia

De outra banda, ainda acerca das condi¢Oes tégudasnos destacar a realizacao de
processo seletivo publico para a contratacdo dpoctuncional, sendo eles formados por
advogados, assistentes socais e engenheiros, cperiémcia comprovada na area de
regularizacdo fundiaria.Assim, contextualizandoeessnjunto de mudancas institucionais
dentro do qual se formou o PMIL, ndo podemos olvaafluéncia do modelo burocréatico

weberiano na construcao da capacidade técniceuicistal.
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Salientamos ainda que, o Modelo Todos Por Pernambmiciou ouvindo as

demandas da populacdo do sertdo a capital, sendatonde influéncia para o PMIL no que
tange a participacdo popular.Neste contexto, auénflia do modelo de Todos Por
Pernambuco e suas ferramentas disponiveis no pmcdes gestdo publica foram
imprescindiveis para a elaboracdo, formulacdo eugé® do Programa Meu Imével Legal,
tendo em vista a preocupacéo com a estruturacagateestatal desde as concepcdes de bases
tedricas a praticas atinentes ao planejamentotégita e etapas do ciclo de gestdo de
politicas publicas.

Ademais, no campo do financiamento do programastad® de Pernambuco criou o
Fundo de Regularizagdo Fundiaria, através da Ué.145/2013, como forma de subsidiar e
gerenciar recursos destinados a implementacdo ticag® e projetos de regularizacéo
fundiaria.

Outro ponto de inovacdo do PMIL € que os projetesrehularizacdo fundiaria
ocorram de forma integrada, resolvendo a situagéwls juridica registral, administrativa,
dominial e urbanistica das areas, cuja ocupac@msotidada, irreversivel e segura, de forma
a permitir, que a partir das intervencoes, estasuoaades transformem-se em bairros legais,
integrados ao restante da cidad¢irando-os da situagcéo de exclusdo em que sateacoe,
principalmente, reconhecendo o direito ao cidadéigat proprietario do seu imovel através
de uma escritura definitiva, com garantia de pe@naia no solo onde as familias edificaram
suas vidas, desenvolveram relacdes sociais e edausoh uma identidade cultural, acesso a
servicos publicos essenciais, financiamentos habitais, integracdo das areas a cidade,
através de enderecamento oficial, bem como afastangbssibilidade de despejos e acgbes
voluntaristas de gestfes que coadunem com o idpatelativo das areas urbanas.

E no ambito instrumental que o PMIL apresenta saiomeque de inovacées, para
fomentar a aplicacdo de diversas ferramentas digcpalrbana, tais como, planta da situacéo
real existente da area consolidada, irreversivadgrra como forma de acelerar o processo
decisorio do licenciamento urbanistico, matricuwidaoma decorrente do desmembramento
da grande gleba em unidades imobiliarias e a @rewie contrato de doacdo como forma de
efetivar a titulacdo da propriedade em concrecatrasizes gerais propostas.

Outro aspecto inovador que merece destaque érgdiestirbanistica de vedagédo do

remembramento do imével. Com essa deciséo, buseatae os contratos de compra e venda
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de gaveta, tdo caracteristico de assentamentogleratos de baixa renda, e que tem no ato

de reconhecimento de firmas nos cartérios a unsa falgalidade, além de afastar a presséo
da especulacao imobiliaria.

N&o podemos deixar ainda de evidenciar o processaebtdo democratica e
efetivacdo da igualdade entre homens e mulherese@mhecer como entidade familiar,
constituida pelos cbnjuges ou companheiros, horieaseou ndo, e sua prole, bem como
pela familia unipessoamonoparentak anaparentgbara efetivacdo do direito a moradia.

Portanto, ndo podemos olvidar que a mola propulgslor&éxito do programa € o
alinhamento entre as dimensdes democraticas ertioacdo programa, isto é, a capacidade
técnico-administrativa e a capacidade politicap@aga a habilidades dos atores do Estado
em expandir a interlocucdo com a sociedade ciatioees do sistema politico nos processos
de politicas publicas. Salientando que, o procdssmlentificacdo de padrbes, formulagéo e
organizacdo do PMIL teve a necessidade do apatatiatico como viés estruturante, ou
seja, estabelecimento de critérios formais, egtépeica e conselho técnico especializado e
modelo de gestéo definido.

Diante da importancia da valorizacdo do conhecim@radicional espacial, no qual tem
sido determinante para a formalizacdo de novoguim&ntos de politicas publicas de
ordenamento territorial, como por exemplo, a reggagado fundiaria, a filosofia do Programa
Meu Imovel Legal é retratar as lutas histéricagclgpacdo, bem como a situacéo atual, como
forma de reconhecimento cultural e espacial.

Neste sentido, a reconstrucdo da poligonal (areaedelarizacdo) perpassa pela
participacdo popular e registros de documentos artdrio de imoéveis. No projeto de
regularizacao fundiaria de Roda de Fogo foi necesdélogar com as pessoas inseridas na
localidade, com objetivo de mapear as identidadigrais e espaciais em sua origem.

E somente apos tal discussdo tomar a decisdocpotjtie fomentaria a insercdo da
politica publica de regularizagdo fundiaria na lioeale. Podemos citar como exemplo
pratico de reconhecimento da participacéo popuiasercdo de area remanescente informada
e mapeada pelos moradores de Roda de Fogo, naequedr constava no registro de iméveis,

mesmo sendo de “propriedade” da Perpart.

Il UrbFavelasl14



—— | W ,{
»

v | - i
< - [ ] » P (| LSt ¥ |

m 21 a 23 de novembro de 2018
Salvador/BA

Posteriormente, a Perpart ingressou com um proaissetificacdo na matricula para

inserir a respectiva area no processo de regutdidzareconhecendo que a participacdo

popular € uma ferramenta importante para a reaggéirdos mapas.

Assim sendo, a considerar o andamento do debatensparaneo sobre cartografias
sociais e mapeamentos participativos, tais ini@atipoderdo ser vistas ora como
esforcos de resisténcia as dinamicas da globabzaga como instrumento de apoio
a efetivacdo mesma destas dindmica Acselrad (2008:1

No Brasil, diversas comunidades pobres ou sociabnerarginalizadas estao se
reunindo em oficinas de mapas, objetivando se afimspacialmente e assim poder
legitimar suas proprias reivindicagdes. Sao inUmers experiéncias envolvendo
grupos populares que ja utilizam a cartografia, @amgistra o Projeto “Nova
Cartografia Social dos Povos e Comunidades Tramhisodo Brasil”, que objetiva
“fazer um balanco das distintas iniciativas de uséb de populagbes locais nos
processos cartograficos no Brasil, bem como dis@gi estratégias, os quadros
conceituais e metodoldgicos que orientam tais épeias” (IPPUR/UFRJ, 2007).

Assim, o progresso técnico, mesmo motivado peldyn@®o de riqueza capitalista,
gerou mercadorias — ferramentas de cartografiapqpukem ser manipuladas em
microcomputadores — cuja difusdo ampla e muitass/éere, por meio da Internet,
tém contraditoriamente aberto oportunidades na&eleirantes para que grupos
sociais historicamente mais frageis consigam prodeanhecimento sobre sua
existéncia, cultura e territério que vem lhes pénao construir uma renovada
perspectiva de empoderamento Freire e Fernand&8:80

Neste aspecto, 0 mapeamento participativo do prajet regularizacdo fundiéria de
Roda de Fogo ao propor a inclusdo das populagc@asslmos processos de producao de
mapas reconheceu o conhecimento espacial e anildenpmpulacdes, culminando em uma
aceitacdo social do processo de regularizacdo &uadina qual inclusive ajudou os
cartografos no trabalho de campo.A ideia de mape@megarticipativo na comunidade de
Roda de Fogo tem origem na construcdo e oportuaidizd dialogo com grupos menos
favorecidos, bem como a integracao deles na satgeda

Neste contexto, a cartografia social através dopamaarticipativos e a cartografia
técnica sdo elementos essenciais na edificacdoodegso fundiario, tendo em vista associar
a ciéncia da informagdo geografica aos seus efatmsais e culturais na busca da

democratizagéo do territério.

4.1 A regularizacdo fundidria na comunidade de Rodade Fogo e seu processo

operacional
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Em 27/06/2013, o Conselho de Regularizacdo de limd@e Estado de Pernambuco

(CORI-PE), aprovou 16 (dezesseis) areas que estaptam a Regularizacdo Fundiéria, entre

elas, Roda de Fogo. Tal area passaria a ser algdicitacao para levantamento topogréfico e

identificacdo da populacédo beneficiada, bem conatyalizacdo cadastral de familias, que ja

tinham recebido titulos de posses emitidos e/opgpeelos e que nunca foram entregues. E,
para a realizagéo do projeto, foram implementadaseguintes etapas operacionais descritas
abaixo.

A primeira etapa realizada foi a mobilizacdo sqaial qual inaugura os trabalhos de
campo, sendo esta a etapa que merece destaqueer moprimeiro contato com a populacao
das é&reas definidas, e € neste momento que a edeipegularizacdo fundiéria solicita
autorizacdo para integrar, temporariamente, o ieoiidda comunidade. A citada etapa foi
realizada nas datas 09/09/2013 a 15/10/2013.

As modalidades de mobilizacdo adotadas s&o as nseguia) Articulacdo com
parceiros dos O0rgdos governamentais presentesreas de atuacdo da Regularizacdo; b)
Reunides para compartilhar conhecimentos sobrenamica da area e quais estratégias
deverao ser utilizadas nas proximas fases da mab#lo; c) Reconhecimento das instituicdes
civis no territério; d) Visitas técnicas, realizacde entrevistas e producao de relatorios; e)
Apresentacdo da Regularizacdo fundiaria as lidesaegepresentantes civis; f) Reunides na
comunidade, para esclarecer objetivo do processtidtio, bem como empreender proposta
e formar rede de articulagdo composta por entidades, representantes comunitarios e
instituicbes governamentais; g) Mobilizacdo de(Ressagem de carro de som, panfletagem e
abordagem porta- porta) para convidar a populagéartecipar das reuniées comunitarias; h)
Apresentacdo da regularizacdo fundiaria a toda natade com uma grande reunido
comunitaria para que toda a populacdo compreendxeaucdo do projeto esclareca suas
etapas e objetivos.

A segunda etapa foi o selamento dos imodveis, istooéreconhecimento
georreferenciado do imovel, identificando se a igumacdo do imovel € multifamiliar ou co-
habitacdo, bem como as caracteristicas da edificeqdre o lote a ser regularizado e tipo de
ocupacao (se comércio, misto ou moradia), e enaderegto.Na terceira etapa do processo
fundidrio temos o cadastramento social, ou sejlicag@do da pesquisa socioecondmica

através de formulario e o recolhimento dos docuosedb cadastrado. O cadastro social é a
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principal ferramenta para a analise social e joaidiPois o formulario de cadastramento

apresenta todos os dados socioecondmicos levantadoérea, revelando a relacdo dos
ocupantes com os imoveis (se cedido, alugado, iproperdado, tempo de moradia), bem
como possibilita ao analista a apreensédo da realittacal. O processo devera ser agil e
acessivel a toda populacdo para que haja ades&mdole os habitantes da area, e evitar
retrabalhos.

Concomitantemente as etapas anteriores foram sesmlzados o levantamento
topografico para a confeccdo da planta da situagdoexistente, na qual foi submetida a
Prefeitura do Recife (Secretaria de Mobilidade entfbe Urbano - SEMOC e Secretaria
Executiva de Licenciamento urbanismo - SELURB) ef101/2014, com objetivo de
conseguir a aprovacdo para posteriormente registracartorio de imoveis o projeto de
regularizacao fundiaria e os titulos de propriedade

Impende salientar que, o processo de aprovacatadiagla situacéo real existente foi
extremamente tenso, tendo em vista, a burocraaideenicidade conservadora dos técnicos
do 6rgdo municipal, os quais desejavam aprovar feride projeto com base em um
loteamento novo, isto €, sem levar em considerggéae tratava de area consolidada, segura
e irreversivel, e com mais de 20 anos de ocupacéo.

O projeto de regularizacdo fundiaria foi aprovado 29/01/2014, a partir dos
parametros urbanisticos flexiveis da Lei estadfallb.211/2013 e Lei Municipal n°
16.113/95, bem como forte coalizdo politica instalana época.Posteriormente, o0s
beneficidarios aptos pelo do Programa Meu Imovel alegbtiveram seus titulos de
propriedade registrados no 4° registro de imévaisapital, e devidamente entregues em ato

sole com o Governador do Estado de Pernambucooda.ep

4.2 Entraves, Limitacdes e Potencialidades na Reguizacdo Fundiaria de Roda de Fogo

O processo de regularizacao fundiaria de Roda d@ Fa acometido de diversos
fatores os quais culminaram em diversos entravais gejam, a participacao popular limitada
pela descrenca politica, tendo em vista as exméa€nincompletas das politicas de
regularizacdo fundiaria no Estado de Pernambucoguel a populacdo se organizou,

participou, e o processo nao foi finalizado; a adetpolitica x a limitada dificuldade técnica
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dos Orgdos municipais; os limites territoriais niegidos pela impossibilidade de

regularizacdo de alguns imoveis; categorizacdomb@eéis incompativeis com o processo de
regularizacao fundiaria de interesse social, cooreegemplo, comércio, servicos e igrejas; e
por ultimo o receio de pagamento de IPTU em arsastas, bem como seu aumento do
imposto em areas nao isentas.

De outra banda, ndo podemos olvidar que a aprovdgdarojeto de regularizacao
fundiaria de Roda de Fogo, instituiu no ambito royail a aprovacéo do instituto da planta
de levantamento da situacdo real existente destiadegularizacdo fundiaria juridico
dominial, com base na Lei estadual n° 15.211/201% edecreto municipal no 27.703,
flexibilizando assim, parametros urbanisticos anto outros instrumentos juridicos capazes
de adequar a realidade informal das ocupacfes adeiformal sem a necessidade de
transformacao da area em zona especial de intesess, tendo em vista o reconhecimento
da ocupacéo consolidada, segura e irreversivel.

O projeto de regularizagdo fundiaria de Roda deoF®gcutado pelo PMIL possui
uma area de aproximadamente 52,22 Ha, equivaler2e(setenta e dois) campos de futebol
padréo oficial, onde foram regularizadas 3.133 anhed imobiliarias, na qual beneficiou até o

momento 15.665 (quinze mil e seiscentos e sessanit@o) pessoas direta e indiretamente.

5. CONSIDERACOES FINAIS

As cidades brasileiras demonstram diversos fatguescontribuiram para o processo
de urbanizacdo as avessas, materializando a dssténtte as regras urbanisticas e a real
situacdo de ocupacédo das cidades. Desde a décaflg, desta latente um processo de
reformulacédo juridica e urbanistica em relacaogulagizacdo fundiaria, e sem baldas de
davidas, a institucionalizacdo do PREZEIS no Reoifietribuiu para o avanco nacional. No
entanto, embora todos os avancos legislativos, rasimEtivos e urbanisticos, as solugdes
ainda sao de dificil construcdo pratica, tendo estavo conservadorismo arraigado na
administracéo publica.

Neste sentido, o grande desafio do processo fuod#&ra adequada construcao
legislativa e a mudanca cultural e técnica dosigsininais e atores da regularizacdo fundiaria.

Pois, quando é outorgado o direito ao morador dersar proprietario do solo onde reside na
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cidade, esse direito ndo inclui praticas ja codsdlas naquele territorio. Assim renes& o

descompasso, apontado por Souza (2008), entrecegsmVvivido por essas comunidades e 0s
processos "legais" que baseiam a acao juripliditica.

De outra banda, as politicas publicas de habitag@essitam reconhecer as identidades
culturais e espaciais de cada cidade, e uma das$ode inovar e aproximar a populacéo na
formatacdo de uma politica inclusiva € a cartogradocial através de mapeamentos
participativos.

Diante dessa situagcdo se faz necessario estudturgado, com objetivo de avancar
nos procedimentos de regularizacdo fundiaria eodads para garantir o desenvolvimento
urbano e o reconhecimento das ocupacfes consdididaossas cidades. Tudo isso passa
pela conscientizacdo de que as normas urbanigtieaisam de flexibilidade para se adequar
a realidade urbana, e ndo o contrario.

Neste sentido, devemos aprofundar os estudos @mgieoinovadora trazida pelo
Programa Meu Imdvel Legal e a regularizacao fuiaigridico dominial, qual seja, de que
0s projetos de regularizacdo fundiaria ocorram atend integrada administrativamente e
judicialmente, resolvendo a situacdo social, regisadministrativa, dominial e urbanistica
das areas, cuja ocupacao é consolidada, irreveessegyura, de forma a permitir, que a partir
das intervencbes, estas comunidades transformeemséairros legais, retirando-os da
situacao de invisiveis sociais em que se encong;gonincipalmente, reconhecendo o direito
ao cidadao de ser proprietario do seu imovel asrdeéuma escritura definitiva.

E com a garantia de permanéncia no solo onde aigamedificaram suas vidas,
desenvolveram relagdes sociais e consolidaram demtidade cultural, de acesso a servigos
publicos essenciais, financiamentos habitacionaisgracédo das areas a cidade, através de
enderecamento oficial, bem como afastando a ptidaitie de despejos e agdes voluntaristas
de gestdes que coadunem com o ideal especulatvéreas urbanas.

Nessa perspectiva, a execucdo da RFJIDIS vem dentinden rigoroso trabalho
conjunto e integrado de 6rgdos publicos, a mitigagé entraves juridicos e financeiro no
registro dos iméveis passiveis de regularizacadefaicdo do(s) proprietério(s) de lotes
constituidos por mais de uma edificacdo, dificudade comprovacdo do tempo de posse das

familias ocupantes, e ainda algumas resisténciapgrte da populacdo, uma vez que esta
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mesma populacao foi alvo de processos anterioresgigarizacao inconclusos. Destaca-se

ainda, as possiveis incompatibilidades com aslégies ambientais.

Portanto, a Regularizacdo Fundiaria Juridico Daahide Interesse Social € apenas
uma das alternativas que visa minimizar os impactesenvolvimentistas dos padrdes
urbanos atuais. E, deste modo, este tipo de rézagdo fundiaria ndo pode ser um fim em si

mesmo, mas sim, uma possibilidade de interligagémrial com as demais politicas urbanas.
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