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REGULARIZACAO FUNDIARIA NA PRATICA: POSSIBILIDADES DA
LEI N° 13.465/2017 NOS ASSENTAMENTOS GETULIO VARGAS E
SALIM FELICIO

RESUMO: Este artigo apresenta os resultados parciais do Projeto de Extensao “Regularizagao
fundidria na pratica: implementacdo dos instrumentos a partir da Lei n° 13.465/2017”, do
Departamento de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Mato Grosso. O projeto
procura articular a extensdo ao ensino e a pesquisa', uma vez que se pretende identificar,
mensurar e caracterizar as tipologias de irregularidade dos assentamentos precarios em Cuiaba,
bem como promover experiéncias de implementagdo pratica e agdes efetivas de regularizacao
urbanistica e fundiaria. As experiéncias aqui apresentadas se referem aos assentamentos Salim
Felicio e Getulio Vargas, tipologicamente identificados como loteamento irregular e ocupagado
irregular, que apresentam especificidades locais recorrentes. As agdes procuram aproximar o
compromisso da Universidade na leitura da complexidade pratica da regulariza¢cdo fundiaria,
buscando possibilidades da aplicabilidade frente a nova legislacdio, em meio a enorme
fragilidade institucional e administrativa do municipio.

Palavras-chave: Lei n°® 13.465, tipologias assentamentos precarios, nucleos urbanos informais,
projetos de regularizag¢ao fundiaria urbana.

ST-4: A Nova Lei de Regularizacio Fundiaria

' No 4mbito das agdes de extensdo do Niicleo de Estudos e Escritorio Modelo de Arquitetura e Urbanismo (NEAU),
das investigacdes do Grupo de Pesquisa Estudos de Planejamento Urbano e Regional — EPURA e da prética da
disciplina de Projeto de Urbanismo III, do 9° semestre, que tem como escopo a compreensdo e intervengdo em
assentamentos precarios, visando a sua regularizacdo urbanistica e fundiaria.
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A REGULARIZACAO FUNDIARIA E O CONTEXTO LEGAL

O Estatuto da Cidade regulamentou os artigos da politica urbana na Constituicdo Federal de
1988 e definiu a base legal para a fungao social do solo urbano, especificamente quando
possibilitou a leitura dos assentamentos precarios como areas especiais de interesse social,
devendo serem consideradas prioritdrias nos investimentos publicos para a regularizacio

fundiéria.

Em termos de definicdo do que seria o objeto da politica de regularizagao fundidria, se faz
importante resgatar o esfor¢co de aparatos legislativos para a defini¢do do que vem sendo
entendido por assentamento ou nucleo informal. A Politica Nacional de Habitacdo (PNH), por
exemplo, vinculava os aspectos da irregularidade as inadequagdes urbanas e das moradias,
trazia a defini¢ao do que se chamava de “assentamentos precarios”, ou seja:
“porcoes do territorio urbano com dimensoes e tipologias variadas,
que t€ém em comum: areas predominantemente residenciais, habitadas
por familias de baixa renda; a precariedade das condi¢des de moradia,
caracterizada por inimeras caréncias ¢ inadequagoes; [...] a origem
historica, relacionada as estratégias utilizadas pela populagdo de baixa

renda para viabilizar, de modo auténomo, solucdo para suas
necessidades habitacionais” (BRASIL, 2010, p. 9, grifo nosso).

Tipologicamente, esses assentamentos vém se distinguindo nos municipios brasileiros entre
favelas, loteamentos e ocupagdes irregulares, informais, corticos e conjuntos habitacionais em
estado de deterioragio (CARDOSO, 2008; MINISTERIO DAS CIDADES, 2004, 2010;
DENALDI, 2013). Na regido metropolitana do Vale do Rio Cuiab4, especialmente na capital
mato-grossense, ha a predominancia de loteamentos irregulares, ocupagdes irregulares em areas
publicas reservadas em loteamentos formais para fins institucional e area verde, e, com grande
frequéncia, ocupagdes em areas de preservacdo permanente, comumente denominadas como
“grilos”, mas que poderiam corresponder as “favelas e assemelhados, com base na PNH. Em
por¢des do interior do estado, outras tipologias vém assumindo demandas frequentes por
politicas de regularizacdo fundiaria urbana, que seriam os distritos ou pequenas sedes

municipais, algumas por décadas em situagdes de irregularidade fundiaria.
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Posteriormente a PNH, a Lei n® 11.977/2009 assumiu carater progressista no aparato juridico
urbanistico brasileiro pois trouxe um capitulo especifico para tratar da Regularizagdo Fundiaria
definindo-a como:
“conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que
visam a regularizag¢ao de assentamentos irregulares e a titulagao de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social 2 moradia, o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito

ao meio ambiente ecologicamente equilibrado” (BRASIL, 2009, art. 46,
grifo nosso).

Ha, portanto, forte vinculagcdo das agdes de regularizagdo aos principios constitucionais € a
noc¢do de direito a moradia e a cidade, uma vez que trabalha na concepc¢do da regularizagdo
fundidria plena. A Lei trouxe avancos significativos para o cendrio da politica fundidria,
concentrando e introduzindo novos e importantes instrumentos juridicos como a demarcagao
urbanistica, a legitimacao de posse e a exigéncia do projeto de regularizacao fundidria,
incluindo a realizagdo de obras de implantagdo de infraestrutura basica e de equipamentos

comunitarios.

Em julho de 2017 foi aprovada a Lei n° 13.465, convertida da polémica Medida Provisoria n°
759/2016. A nova Lei revogou a Lei n° 11.977/2009 e introduziu novos conceitos sobre a
regulariza¢do fundidria urbana, entendendo-a como medidas “destinadas a incorporagdo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacio de seus ocupantes
(BRASIL, 2017, art. 9, grifo nosso)”, distinguindo os processos da “Reurb” em “ReurbE” e
“ReurbS”, sendo, respectivamente de interesse especifico, oneroso, e de interesse social. Altera
o conceito de urbano, antes relacionado aos aspectos da densidade e localizagdo, delimitados
pelo-aparato juridico urbanistico municipal, nomeadamente pelo Plano Diretor, lei de uso do
solo urbano ou legislagcdo especifica (perimetro urbano, por exemplo), agora definido a partir
dos “critérios da destinacdo” (BRASIL, 2017, art. 4, X), e de uso, entendendo o ntcleo urbano
como ‘“‘assentamento humano com caracteristicas urbanas, [...] ainda que situados em area

qualificada ou inscrita como rural” (BRASIL, 2017, Art. 11, I, grifo nosso).

Tanto na PNH quanto na Lei n® 11.977/2009 as defini¢des conceituais do objeto da politica de

regularizagao fundiaria se vinculavam aos aspectos da renda, do tempo ¢ natureza da
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ocupacdo. A nova Lei desprende das caracteristicas da renda’ e amplia o objeto da politica de
regularizagdo fundiaria, passando de “assentamento irregular”, ora entendido como “ocupagdes
inseridas em parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou
privadas, utilizadas predominantemente para fins de moradia” (BRASIL, 2009, art. 47), para
“nucleo urbano informal”, agora entendido como “aquele clandestino, irregular ou no qual nao
foi possivel realizar [...] a titulagdo de seus ocupantes” (BRASIL, 2017, art. 11, grifo nosso).
No tultimo caso, a defini¢do reforcando o estigma da ilegalidade ou clandestinidade que

acompanha a formagao desses assentamentos.

Altera, portanto, pontos importantes do dispositivo anterior, o que demostra que o campo da
regularizagdo - urbanistica e fundiéria - ainda ¢ de fragil consolidagdo na estrutura do direito
urbanistico brasileiro e também territorio de disputa entre formas distintas de enfrentamento
das questdes urbanas, uma vez que abandona a dimensdo da regulariza¢ao fundiéria plena,
incorporada no sentido amplo do direito a moradia, investe de forma radical na
desjudicializacdo ¢ em uma desregulamentacdo exacerbada dos processos de regularizagdo
fundiaria, com a expectativa da eliminagao dos processos judiciais na preferéncia da efetividade

das acdes de regularizagao fundiaria, sobretudo a titulagao.

Essa desregulamentacdo pode representar uma aposta um tanto arriscada para cidades que vém
arrastando historicamente precariedades habitacionais e inadequacdes urbanas associadas a
irregularidade fundiaria. Fato que impulsionaria a criagdo de “bairros de papel”, uma vez que
valorizando o processo de titulacao da propriedade, relevando agdes articuladas de melhorias
urbanas, que seriam contempladas pela regularizacdo urbanistica desses territorios. Apesar
disso ¢ louvavel que os dispositivos do Termo de Compromisso instituido pela Lei n°
13.465/2017, bem como as suas “amarragdes”, representem um avanco importante em dire¢ao

aos objetivos de uma regularizagdo fundiaria plena.

2 A desvinculagdo aos critérios de renda aparece também em outras passadas da Lei, como no artigo n® 79, alterando
o artigo n° 10 do Estatuto da Cidade, especificamente na secdo que trata do “usucapiiio especial de imovel
urbano”.

3 Conforme nota emitida pelo Conselho Nacional de Arquitetura e Urbanismo, ainda na ocasiio da Medida
Provisoéria 759/2016.
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Sendo assentamento precdrio, irregular, ou nicleo urbano informal, fato ¢ que, em todos os
casos se combinam situacdes onde coexistem, em maior ou menor grau, precariedade
habitacional, caréncias de infraestrutura, servigos publicos e equipamentos. Sob o ponto de vista
da sua condicao juridica, os assentamentos precarios sao lidos como irregulares, justamente por
estarem em desacordo com os aspectos urbanisticos e fundidrios. Contrariam os aspectos
urbanisticos quando ndo atendem as exigé€ncias legais sobre o parcelamento, uso e ocupagido do
solo urbano no que se refere a conformacao espacial do assentamento ou quando ha pendéncias
no processo de aprovacdo de projetos nos orgdos competentes. Conflitam com aspectos
fundidrios quando apresentam irregularidades no ambito da legislagdo, pela auséncia de
escritura cartoraria, caracterizando ocupacao de propriedade alheia para fins de moradia, o que

vai conferir inseguranga na posse aos seus moradores.

O desenvolvimento de politicas, planos, programas e projetos de regularizacao fundiaria para
fazer frente a enorme demanda da precariedade e irregularidade tem encontrado limitagdes
institucionais e administrativas para real efetiva¢ao de suas acdes, o que pode ser intensificado
com anova Lei, tendo em vista que o novo dispositivo delega aos municipios a responsabilidade

da regularizacao fundidria, muitas vezes acumulando um grande niumero de demandas.

No campo académico, os desafios da abordagem tematica na estrutura curricular do
ensino/pesquisa/extensdo dos cursos de Arquitetura e Urbanismo sdo muitos, destacando-se,
sobretudo, a abordagem téorico-metodoldgica que, necessariamente, precisa ser reinventada na
pratica. Faz-se necessario o didlogo com as realidades locais, uma vez que tem-se evidenciado
enorme divergéncia entre os dados oficias (Prefeitura, Estado, IBGE), tanto em termos de
definicdo do “objeto” da politica de regularizacdo fundiaria, quanto sua demarcagdo,

consequentemente sua caracterizagdo ¢ mensuragao.

REGULARIZACAO FUNDIARIA EM APP E OS LIMITES DA INTRANSIGENCIA
AMBIENTALISTA

A abrangéncia dos assentamentos precarios em Cuiaba e, particularmente nos casos em estudo,

sdao conduzidas com certa facilidade, até que sua agdo venha a impor que se transponha os
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limites das linhas “imagindrias™ constituidas pelas faixas de areas de preservagdo permanente

estipulada para os corregos e rios da rede hidrografica.

As areas de preservagdo permanente bem como as suas imediagdes se constituem como areas,
em termos de mercado, menos valorizadas do nosso territorio. Nesse contexto, em fun¢ao do
seu baixo valor, sdo aquelas, via de regra, direcionadas pelos loteadores para o cumprimento
das exigéncias de destinagdo para areas verdes e areas institucionais a serem doadas ao poder

publico.

Todo o processo de urbanizagdo que ocorreu nas ultimas décadas se deu através da ocupagdo
dessas areas ou da canalizacdo dos mananciais hidricos, com muito pouca interferéncia das
administragdes municipais ou dos 6rgdos ambientais, contextualizados nas condi¢des ainda
incipientes das questdes ambientais. A partir da Constituicao Federal de 1988, com a alteragao
do Codigo Florestal de 1965 e através da Lei n® 7511/1986 e n°® 7803/1989, a adogdo de areas
de preserva¢do minima de 30 metros para corregos e rios com menos de 10 metros de largura

foi internalizada pelos 6rgaos publicos como uma referéncia intransponivel.

Entretanto, o contexto pratico da implementagdo da lei vem reforcando a impressao da
sociedade civil, de que sua razdo ndao se da exclusivamente na direcdo da conservagao
ambiental, mas sim para equipar o poder publico, os incorporadores e os proprietarios de glebas
urbanizadas com novos instrumentos legais para remog¢ao de ocupagdes irregulares realizadas
por populacdes de baixa renda. Ou seja, caso a irregularidade fundiaria ndo seja eficaz em
funcdo de uma possivel prevaléncia da fun¢do social da propriedade, o “lobby” do interesse
ambiental se apresenta investido de todo o poder constitucional dirigido pelo Ministério

Publico.

Desde 2006, com a publicagdo da Resolu¢do do Conselho Nacional de Meio Ambiente
(CONAMA), relativizando a possibilidade de supressdo de vegetacdo nativa em carater
excepcional para projetos de regularizagdo fundiéria de interesse social em areas consolidadas
que ndo encontrem-se em situa¢do de risco, o panorama legal das possibilidades de

regularizagdo desses assentamentos vém se concretizando.

Il UrbFavelas 6
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A Lei n° 11.977/2009, bem como a Lei n® 12.651/2012 e, posteriormente, a nova Lei n°
13.465/2017, consolidam juridicamente aquela possibilidade de regularizacdo, desde que
estudos técnicos comprovem a melhoria dessa regido em relagdo a situacao anterior. Mesmo
com todos esses avangos, sao poucos os promotores e procuradores do Ministério Publico que
detém essa visdo de meio ambiente que nao se limite ao ambiente natural, mas que entenda esse
meio ambiente de forma abrangente, contemplando as dimensdes naturais, paisagisticas,
urbanisticas e, principalmente, sociais. Seguem, na mesma resisténcia, os juizes das comarcas

e os técnicos dos 6rgaos municipais de aprovagao de projetos.

Essa “miopia” em desfavor das comunidades mais vulnerdveis dessas ocupagdes, tem-se
constituido em um obstaculo tio dificil de ser ultrapassado que a propria Lei n® 13.465/2017
previu a regularizagdo fundidria em “etapas”, como disposto no artigo 12, § 3, e artigo 36, § 3°,
o primeiro se referindo a possibilidade de flexibilizacao de parametros para os nucleos situados
em areas ambientalmente frageis e, o segundo, ascendendo a possibilidade (e risco) da
fragmentacdo do processo da Reurb, certamente deixando para “depois” o recorte considerado
mais fragil - a APP:

“Os estudos técnicos referidos no art. 11 aplicam-se somente as parcelas dos
nucleos urbanos informais situados nas areas de preservagdo permanente, nas
unidades de conservagdo de uso sustentavel ou nas areas de protecdo de
mananciais ¢ poderdo ser feitos em fases ou etapas, sendo que a parte do

nucleo urbano informal ndo afetada por esses estudos podera ter seu projeto
aprovado ¢ levado a registro separadamente (BRASIL, 2017, Art. 12, § 3°)”.

“As obras de implantagdo de infraestrutura essencial, de equipamentos
comunitarios ¢ de melhoria habitacional, bem como sua manutengdo, podem
ser realizadas antes, durante ou apés a conclusdo da Reurb (BRASIL, 2017,
Art. 36, § 3°)”.

Essa proposta da legislacdo segrega do processo politico da regularizagdo a parte mais
complexa e relevante na regularizacdo de areas de dominio publico. Na perspectiva da
manuten¢ao do tratamento especial a esses fragmentos urbanos, a nova lei de regularizacao cria
também um arcabouco independente e excepcional para aprovagao de projetos de regularizagao

fundiéria.
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Nesse contexto, os assentamentos Salim Felicio e Getalio Vargas sdo exemplos de localidades

onde foram impostas pelo Ministério Publico, previamente a qualquer estudo socioecondémico
e ambiental, agdes civis publicas contra a Prefeitura no sentido da resolucao do “problema” da

ocupacao das areas de preservagao permanente.

As agdes em curso para implementagdo da regularizagdo fundiaria desses assentamentos, no
caso, deveriam prever todo um arsenal de estudos técnicos para viabilizar esse “enfrentamento”
técnico-cientifico de demonstragao das possibilidades de regularizacao das unidades situadas
nas areas de preservacdo permanente, conforme, inclusive, prevé o aparato juridico recente

(BRASIL, 2017, art. 12, § 2° ¢ 3°).

E importante ressaltar que, qualquer alternativa que preveja a remocgio desses domicilios se
deparard com a incapacidade financeira do municipio de arcar com a execucao de novas
unidades habitacionais para as familias em situacao de remogdo. Nesse sentido, o esfor¢o da
universidade vem se aproximando de diretrizes que viessem a minimizar a necessidade de
realocacdo involuntaria das familias ocupantes dessas areas. Caso isso seja imprescindivel, a
unica alternativa vidvel, segundo a Prefeitura, seria aquela que seja contemplada com recursos
oriundos de medidas compensatérias de danos ambientais ocorrido pela execugdo de obras no

Estado, direcionadas pelo Ministério Publico, para esse fim.

Os estudos técnicos necessarios compreendem diagndstico fisico-ambientais compreendendo
dois grupos de componentes. O primeiro compreendendo o levantamento plani-altimétrico e o
reconhecimento detalhado da vegetacdo nativa das areas de preservacdo permanente e, o
segundo, os estudos pedologico, geologico, hidrogeoldgico e geomorfoldgico da area. O
primeiro grupo serd levantado com a utilizacdo dos dados planialtimétricos e com a
interpretagdo das imagens obtidas através do processo explicitado topico seguinte. O segundo
grupo, sera realizado através da analise dos resultados de sondagens com trado manual, em

eixos de 50 em 50 metros, transversais ao corrego.

Esse diagnoéstico fornecerd os dados para que sejam elaborados todos os estudos técnicos
necessarios para tomada de decisdo, em relacdo aos cenarios possiveis de regularizagdo em

funcdo da realizagdo de agdes de infraestrutura mais ou menos intervencionistas para a
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minimiza¢@o dos fortes impactos sociais e econdomicas da realocag¢do involuntaria de familias

em condicdo de vulnerabilidade elevada.

O paradigma das propostas de intervengao nesses assentamentos se estrutura na construg¢ao de
uma concepgao de faixas de protecdo dos mananciais que extrapolem uma visao legal simplista
de uma distancia padrdo (30 metros) de um ecossistema complexo para uma visao que considere

toda a complexidade e a especificidade ambiental e social das areas objeto de intervencgao.

IDENTIFICACAO E MENSURACAO DOS ASSENTAMENTOS SALIM FELICIO E
GETULIO VARGAS EM CUIABA

O exercicio propositivo no ambito das a¢des em curso vem preencher uma enorme lacuna
institucional e administrativa na identificagdo desses assentamentos ou nucleos urbanos
informais no municipio. Vai ao encontro dos objetivos da Reurb, quando se pretende
“identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados (BRASIL, 2017, art. 10,
I)”. A proposta metodologica passa, primeiramente, pela andlise dos dados oficias sobre
precariedade e irregularidade no municipio, nomeadamente lendo o Plano Local de Habitacao
de Interesse Social (PLHIS), elaborado em 2013, o cadastro da Composi¢ao dos Bairros de

2013 e a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo de Cuiaba n® 389/2015.

Em termos de definicio nota-se entre estes dispositivos nomenclaturas e demarcagdes
divergentes entre si e também divergentes da realidade dos assentamentos, sendo definidos ora

como “assentamento precario” pelo PLHIS, demarcando apenas sete assentamentos, ora como
994

2 ¢

“assentamentos informais”, “vulgo invasao ou grilo™ para a Composicao de Bairros, ou, ainda,
assumindo a defini¢do mesmo que simplificada das ZEIS, trazida pela Lei de Uso do Solo,
sendo entendida como ‘“parcelamentos irregulares, conjuntos habitacionais publicos ou
privados irregulares, ocupados por populagio de baixa renda”. E também analisada a base do

Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica (IBGE), especificamente na defini¢do dos

4 Entendido como: “ocupacdo de uma drea de propriedade publica ou privada, predominantemente para fins de
moradia, sem a autorizagdo do titular de dominio, podendo ou ndo haver a abertura de vias publicas”.

Il UrbFavelas 9
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“aglomerados subnormais” do municipio, em contraponto dos dados sobre inadequagdes

urbanisticas estimados pela Fundagdo Joao Pinheiro (FJP).

Como se tratam de assentamentos que ndo estdo contemplados pelos dispositivos, como ¢ o
caso do Salim Felicio, ou de assentamentos que estao parcialmente demarcados, como € o caso
do Gettlio Vargas, faz-se necessario, além da leitura dos dados oficiais, a produ¢do de uma
cartografia real em conjunto com um levantamento detalhado dos domicilios e dos ocupantes.

Ambos sdo resultantes de ocupagao irregular em area de dominio publico.

O Salim Felicio ¢ tipologicamente identificado como loteamento irregular em area de dominio
do municipio, especificamente consistindo em area destinada para fins institucionais e area
verde do loteamento formal denominado “Prolongamento Real Parque”. O Getllio Vargas ¢
identificado como uma ocupacao irregular em area de dominio da unido e do municipio,
também em area destinada para fins institucionais ¢ area verde do loteamento formal

Residencial Coxip6 e também em area de preservagdo permanente do Corrego do Machado.

A imagem abaixo apresenta as demarcagdes oficias do Salim Felicio, respectivamente a
demarcagao do aglomerado subnormal do IBGE, com destaque em hachura vermelha ao norte,
a demarcacao do loteamento formal Parque Cuiaba e Real Parque, em amarelo, identificada a
partir da planta de parcelamento oficial, e a demarcacdo do Salim Felicio, pelo poligono em

vermelho.

Na imagem posterior ¢ possivel identificar a leste a demarcacdo dos domicilios e situagao
cadastral da ocupagao do Salim Felicio (se em area institucional, area verde ou APP), e também,
a oeste, outra ocupacdo recente do Loteamente Parque Cuiabd, a “Favela do Quiabo”, ocupada

predominantemente por familias haitianas (Figura 2).

Il UrbFavelas 10
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Figura 1: Identificagdo das demarcagdes oficiais e perimetro do
assentamento Sahm Fehc1o

Figura 2: Demarcagio dos domicilios e situacdo cadastral com base
nas plantas de parcelamentos oficiais Parque Cuiaba e Real Parque.

 satim
- Felicio

Fonte: Compliagao de dados oﬁ01a1s da Prefeltura municpal de Cuiaba, IBGE, Assomagao de .
Moradores, Levantamento aerofotogramétrico.Andrea Arruda e Cristina Marafon, 2018.
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Figura 3: Demarcagdo ¢ evolugdo dos domicilios, levantamento e observacdo em campo:
inadequagdes urbanas e dos domicilios, marcag@o dos pontos com equipamento RTK e Drone.
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Fonte: Producao NEAU/EPURA, disciplina de PUIII, 2018.

O Salim Felicio vem sendo ocupado hé aproximadamente cinco anos, sobretudo a partir da
venda e/ou doagado irregular lotes originariamente de area publica. Essa transacdo foi efetuada
por um agente local que se diz proprietario da area. A area verde e destinada para equipamentos
comunitarios do Parque Cuiaba e Real Parque (prolongamento) foram parceladas em lotes
distribuidos em quatro quadras, a ocupagdo se expande também para a area de preservagao

permanente do Corrego Figueirinha.

O atual perimetro do assentamento foi definido em conjunto com a Asssociacdo dos Moradores
e observado a partir de visitas e levantamentos em loco dos limites ambientais e fisicos dos

loteamentos adjacentes. Segundo dados da Associagdo, residem na localidade 100 familias, o
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que coincide com a contagem dos domicilios realizada a partir da imagem de satélite, estimando

114 para o ano de 2017 e atualizado em 2018 a partir de levantemento com Drone (Figura 3).

Ja o assentamento Getulio Vargas ¢ de ocupagao mais antiga, de aproximadamente trinta anos,
0 que, por um lado, aumenta a complexidade da leitura das demarcagdes, por outro revela a
morosidade do poder municipal na efetivagdo de sua regularizagdo. Seus primeiros moradores
vieram de outras localidades da cidade, como Dom Aquino, Praeirinho, Canjica e Novo
Horizonte. Trata-se de trés situagdes que se diferem conforme especificidades locais,

ambientais, tempo e origem de ocupacdo (Figura 4).

O Getulio Vargas, localidade mais antiga, ¢ uma ocupacao informal situada predominantemente
em area de preservacdo permanente dos Corregos do Machado e Sdo Gongalo, também
ocupacgdo a area verde do loteamento Residencial Coxip6 e institucional do Jardim Presidente

I1, adjacente aos corregos.

O Presidente III ¢ um loteamento irregular, apesar de morfologicamente se assemelhar a uma
ocupac¢do, no entanto, neste caso, houve o parcelamento e venda irregular da area verde do

loteamento formal Jardim Presidente I1.

Ja o Santa Terezinha ¢ um loteamento irregular em area de dominio da unido, previamente
parcelado e loteado com padrdes que se aproximam dos exigidos pela lei que rege o
parcelamento do solo urbano, no entanto sem registro prévio nos 6rgdos competentes do
municipio tampouco registro em Cartorios. Assim como no Presidente I1I houve venda irregular
dos lotes. Apesar das distingdes de origem e demarcagdes territoriais, em comum, as localidades
apresentam aspectos similares de precariedade dos domicilios, ambiental, caréncia de

infraestrutura basica e irregularidade fundiéria.

Pela contagem dos domicilios por imagem de satélite foram estimadas 700 edificagdes, segundo
informacao da Associacdo de Moradores, foram computadas em levantamento local 1.300

familias residentes (Figura 5).
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Fonte: Producao NEAU/EPURA, disciplina de PUIIIL, 2018.

A demarcacdo dos assentamentos vem sendo realizada através de mapeamento dos perimetros
em conformidade com a realidade local, bem como através do uso das geotecnologias de
levantamento planialtimétrico. Esse exercicio define o real perimetro do assentamento e das
edificacdes existentes, além dos confrontantes fisicos e ambientais. As visitas em loco
subsidiam a caraterizagdo dos dominios, seus respectivos usos, padrdes tipoldgicos, bem como
o perfil das familias residentes que passariam a compor a “listagem” dos “legitimados” do
nucleo urbano informal a ser regularizado. Essas agdes tém se vinculado as atividades de ensino
e extensao, através de visitas as localidades, entrevistas com as liderangas ¢ familias, em vistas
de promover um cadastro, e também um mapeamento da situagdo real desses assentamentos,

uma vez que os dados oficiais ndo os registra formalmente.
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AS NOVAS PRATICAS PARA IMPLEMENTACAO DO PROJETO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

O primeiro passo para o processo de regularizacao fundidria e o mais distante dos recursos
técnicos e financeiros dos legitimados consiste nas atividades de levantamento topografico e, a
partir do que trata o inciso I do caput do artigo 35 da Lei 13.465/2017 e do artigo 28 do Decreto

9.310/2018, no que se refere ao levantamento topografico georreferenciado.

O processo de regularizagao com georreferenciamento rural encontra-se em franco progresso,
estruturado a partir das exigéncias do Certificado de Cadastro de Imodveis Rural — CCIR do
INCRA e dos Cadastro Ambiental Rural — CAR. Entretanto, no ambiente urbano, tém
permanecido as normas de cadastro topografico convencionais que impossibilitam a construgdo

de uma base de dados integrada a um sistema unico de posicionamento.

Essa qualificacao de “georreferenciado” para o ambiente urbano ¢ uma novidade revolucionaria
para o processo de registro de imoveis no pais, em fun¢do do passivo acumulado da quantidade
de matriculas e bases cartograficas imprecisas e irregulares presentes em todo o territorio
nacional acarretando um processo infindavel de conflitos juridico-fundiarios originados a partir

do século XIX com as “famosas” sesmarias.

Essa inovagdo foi instituida, através do Decreto 8.764, que cria o Sistema Nacional de Gestao
de Informagdes Territoriais — SINTER regulamentando o disposto no artigo 41 da Lei
11.977/2009 que construiu o processo legislativo da regularizagdo fundiaria urbana. O SINTER
tem como objetivo a integracdo, em um banco de dados espaciais, dos dados cadastrais e
geoespaciais de imoveis urbanos e rurais produzidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito

Federal e pelos Municipios.

Essa extrapolagao do georreferenciamento rural o qual, pelas normas do INCRA prevé um erro
planimétrica com raio menor ou igual a 50 cm, implica, para a escala dos lotes urbanos, em
uma acuracia muito maior, com erro posicional esférico com raio menor ou igual a 8§ cm. Ou
seja, além das coordenadas planimétricas, para o atendimento do previsto no § 3° do artigo 29
do Decreto 9.310/2018, passou a ser necessario também, o mapeamento da altitude das

coordenadas.
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Essa condi¢do s6 vem se tornando possivel com o avango tecnoldgico recente e importante das

ferramentas e dos instrumentos da ciéncia da geodesia, através do uso de sistemas acessiveis de
posicionamento relativo por satélites, de alta precisdo, utilizando as constelagdes GPS e

GLONASS e equipamentos com antenas de dupla frequéncia.

As experiéncias praticas e de pesquisas teoricas do NEAU/EPURA, identificavam o
levantamento topografico como um dificultador das acdes estudadas, em funcdo de trés
questdes. A primeira, a falta de equipamentos topograficos adequados e dificuldades logisticas
ou financeiras para o trabalho de campo. A segunda, no caso da terceirizagao dessa atividade,
na delegacdo de decisdes da selegdo de marcos e referéncias notaveis para a identificagdo e
demarcacdo das quadras e lotes existentes, e um terceiro, sem o olhar apurado para os elementos
significativos necessarios a implantacdo do tragado urbanistico. O ultimo, por conta da falta de
intimidade da equipe de arquitetos com o processo de levantamento topografico, acarreta o
aceite do levantamento sem qualquer verificacdo dos resultados da acurécia posicional bem

como da avaliagdo dos impactos da propagacao de erros ocorridos.

Essas preocupacdes e inquietagdes nos levaram a internalizagdo do processo de levantamento
topografico ao ambiente do projeto de regularizacdo fundiaria. Nesse sentido, decidiu-se pela
obtencdo “indireta” do cadastro fisico do assentamento, através do qual, substituimos o
processo topografico com estacao total pelo mapeamento com o uso de veiculos aéreos ndo
tripulados — uavs, comumente conhecidos como drones, utilizando as técnicas da

aerofotogrametria para conferir a acurdcia centimétrica prevista no Decreto 9.310.

Esse processo reduziu a necessidade do trabalho de campo para levantamento do assentamento
em questdo a uma manha, proporcionando uma produtividade muito maior que aquela do
método convencional. Além disso, a resolu¢ao da imagem com pixel materializado no solo de
7,5 centimetros possibilitou a prospeccao de detalhes para a tomada de decisao na elaboracao
da vetorizacdo do cadastro fisico, com abrangéncia completa em relagdo as construgdes, aos

seus muros, artefatos e a vegetagao existente.

No estudo de caso, utilizou-se um drone com camera digital com objetiva de angulo vertical de

94°, articulada com um gimbal para neutralizagdo das inclinagdes do voo e sensor de 12 mega
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pixels. Ficam embarcados no drone uma unidade de medida inercial com giroscopio e
acelerometro e sistema de localizacdo integrado com as constelagdes GPS e GLONASS. O
levantamento aerofotogramétrico foi realizado de forma automatizada controlada por aplicativo
de controle de voo para mapeamento a 250 metros de altura e sobreposi¢des vertical e lateral
de imagens de 80%. O imageamento da area foi feito através de 2 voos em dire¢do cruzada com
area de cobertura do de 16 ha e o tempo de cada voo de 8:16 minutos produzindo 48 imagens

em cada voo.

De modo a promover a acuracia prevista, foram dispostos 9 pontos de apoio no terreno sendo
5 pontos de controle e 4 para checagem da margem de erros obtidos. Além deles foram dispostos
também, pontos de referéncia para garantir maior acurdcia na determinagdo de vértices de

muros existentes.

Esses pontos de apoio foram demarcados utilizando-se pares receptores GNSS de dupla
frequéncia configurados de forma a garantir uma acurdcia milimétrica dos pontos referenciados.
Com a aerotriangula¢do dos tie points da nuvem de pontos com os pontos de controle, através
do pos-processamento, pode-se garantir a precisdo adequada confirmada pela conferéncia dos

pontos de verificacao.

No pos-processamento, apds o alinhamento das imagens, procedeu-se o processo de calibracao
da camera aplicando-se os parametros de orientagdes de correcdo das distor¢des radiais
simétricas e descentradas das lentes, do sistema de georreferenciamento das coordenadas dos

centro perspectivos das imagens e dos sistema dos pontos de apoio.

Esse processo de aerofotogrametria possibilitou a constru¢do da nuvem de pontos densificada
e da geragdo de superficies que permitiu a producdo dos Modelos de Elevacdo, Modelo digital
de terreno, da classificagao da imagem para obtencao das curvas de nivel e do ortofotomosaico
do bloco fotogramétrico que permitiu a sua vetorizagao e o posterior desenvolvimento do

projeto urbanistico.
CONSIDERACOES FINAIS

Este artigo abordou os resultados parciais de a¢des que buscam a regularizagdo fundiaria na

pratica, tendo em vistas os instrumentos a partir da Lei n® 13.465/2017. Mostra o esfor¢o em
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articular a extensdo ao ensino € a pesquisa, uma vez que vem assumindo o compromisso de
identificar, mensurar e caracterizar as tipologias de irregularidade dos assentamentos precarios
em Cuiaba, bem como enfrentando a complexidade da pratica da regularizacao fundiaria plena,
buscando possibilidades de sua aplicabilidade frente a nova legislagdo, em meio a enorme

fragilidade institucional e administrativa do municipio.

As experiéncias aqui apresentadas se referem aos assentamentos Getilio Vargas e Salim
Felicio, tipologicamente identificados como uma ocupacao irregular e loteamento irregular, que
apresentam especificidades locais recorrentes. Em campo, tem-se evidenciado a perspectiva de
atuacdo da Universidade e Associagdo de Moradores dessas localidades, assumindo
conjuntamente o papel de legitimados (BRASIL, 2017, Art. 14). Ademais, abre para uma
possivel estruturagdo de rede de apoio da Universidade ao Judiciério, a Defensoria Publica, ao
Ministério Publico e as Prefeituras Municipais, e sobretudo, as comunidades atendidas, no que

se refere as agdes de regularizacao fundidria.
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