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CAPITULO 4

A légica e a metodologia
dos Projetos Urbanisticos de
Regularizacao

Yvette C. Salomon
Maria do Carmo L. Bezerra
Tatiana M. S. Chaer

1. O escopo do Projeto de Regularizagao

Alégica e a metodologia dos projetos urbanisticos da regularizacdo fundiaria,
que sdo uma parte do processo mais amplo da regularizacdo fundiaria, diferem da
elaboracdo de projetos urbanisticos de parcelamento do solo tradicionais, tanto em
relacdo aos dados necessarios ao diagnostico, as normas urbanisticas, aos padroes
de ao atendimento por equipamentos, aos espacos puiblicos e as areas verdes quanto
sobre a avaliacdo do sitio a ser ocupado.

A experiéncia demonstra que, muitas vezes, os quadros técnicos das prefeituras
impdem aos projetos urbanisticos de regularizacdo as mesmas exigéncias aplicadas
aos projetos novos, inviabilizando sua aprovagao, o que suscita uma formagao
adequada dos técnicos para elaborar projetos urbanisticos de regularizacdo, e que
atendam aos principios e conceitos definidos na base legal.

Os profissionais que devemn implementar tais regras nao estao, em sua maioria, trei-

nados para lidar com esse novo (velho) nicho de atuacdo profissional, muito embora seja
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de dificil compreensdo que o tema da cidade informal, que responde por grande parte das
cidades brasileiras, seja algo excepcional a formagdo dos profissionais afetos ao urbano.

Para melhor entendimento do processo colocam-se as seguintes questdes:
(i) Quais os critérios utilizados para definir as diretrizes urbanisticas e as exigén-
cias basicas de projeto, no que diz respeito ao estabelecimento de dreas minimas
de lotes, percentual de equipamentos, densidade, dentre outras?; (ii) Quais sao os
dados socioecondmicos a serem levantados e em que medida eles devem interferir
nas decisdes técnicas de projeto?; (iii) Como compatibilizar os dados socioecono-
micos e as informacdes do meio fisico da ocupacgdo, uma vez que é principio da
regularizacdo evitar ou minimizar ao méaximo as relocacoes?

As respostas a essas questoes podem facilitar o estabelecimento das etapas de
projeto articuladas aos principios da regularizacao, definidos em Lei, e apoiar as
decisdes das equipes técnicas nos projetos urbanisticos de regularizacao.

A visdo de regularizagdo fundiéria pluridimensional, aqui adotada, exige um
rito para o projeto urbanistico de regularizacdo como parte do processo maior onde
se encontra a titulacdo. Visa a garantia da qualidade espacial do assentamento
dentro das condig¢oes dadas e a protecdo ambiental pelo menos no que se refere a
riscos sociais e ambientais.

Na visdo na qual predomina a titulagdo, como no caso da recente Lei Federal
n.° 13.465, de 11 de julho de 2017, nao fica clara a necessidade de um projeto
urbanistico como parte do processo; mas em todo caso, se esse nao seria necessario
para a titulagdo, em algum momento, devera ser elaborado, no todo ou em partes,
para que exista melhoria da qualidade de vida das pessoas e da cidade.

Identifica-se como estratégias comuns entre 0s projetos exitosos em ambito nacional:
(i) participagao da comunidade e intenso trabalho social nas diversas fases de projeto
e obras; (ii) reducdo das remocoes e retirada da populagao, especialmente das éareas de
risco social e ambiental; e (iii) projeto urbanistico respeitando o tecido urbano existente,
com dotacdo de infraestrutura e integracao da area a cidade regular. Na literatura, esses

aspectos tém sido apresentados como base da metodologia de projeto de regularizacao
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por garantir os direitos sociais, mas ha que se considerar que constituem diretrizes e
pouco informam sobre o passo a passo da pratica de elaboracdo de um projeto urbanistico.

A investigacdo apresentada a seguir busca estruturar as etapas do processo da
regularizacao: (i) a identificacdo da base legal sobre as acdes necessarias para ela-
boragado desse novo tipo de projeto urbanistico; (ii) a identificacdo do contetido dos
produtos gerados, bem como do perfil das equipes técnicas necessarias a sua execu-
¢ao; (iii) o sequenciamento das etapas de projeto, os seus contetidos, as informacoes
necessarias, as articulacGes entre as informac0Oes para tomada de decisoes de projeto;
e (iv) os momentos cruciais para pactuacao social, que permitem a retroalimentacdo
do projeto urbanistico, criando as condi¢des para entendimento, pela populagdo-alvo,

para aceitacdo das acdes que se fazem necessérias para efetividade do projeto.
2. Os procedimentos preliminares

Os avancos legais e conceituais para enfrentamento da cidade informal sdo
inegaveis, mas existe uma percepcdo de pouca efetividade dada a morosidade e os
conflitos durante a execucdo dos projetos. Um dos aspectos envolvidos, apesar de
nao ser o tnico nem o mais relevante, refere-se as dificuldades técnicas e metodolo-
gicas de como elaborar projetos urbanisticos diante de condig¢oes tdo diferenciadas
do que a teoria urbanistica e do planejamento urbano tem ensinado na academia.
Outros aspectos dizem respeito a formulacdo de politicas publicas e de aplicagao
de recursos como discutido neste livro.

Assim, para garantir o alcance de melhores resultados (o Censo de 2010 apresenta
um crescimento da irregularidade do solo nas areas urbanas'), é relevante a discussao

sobre a ldgica do projeto urbanistico de regularizagdo e praticas bem-sucedidas.

! O Censo Demografico do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), em 2010, apresen-
tou o contingente de 3,2 milhdes de moradias (ou 11,4 milhdes de pessoas), atualizando o Censo
2000, cujo nimero apontava, aproximadamente, 1,5 milhdo de domicilios (ou mais de 6 milhdes de
pessoas), em aglomerados subnormais — denominacdo adotada pelo érgdo para as ocupagdes ilegais.

13
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Desde a concepcdo da regularizacdo fundiaria como instrumento da politica
urbana brasileira, as experiéncias de elaboracdo de projetos de regularizacao tive-
ram dificuldades de implantagdo. Com a Lei Federal n.° 11.977, de 7 de julho
de 2009, foram instituidos alguns procedimentos de projeto e instrumentos para
apoio, em especial, as municipalidades, principais entes federados responsaveis
pela regularizacdo. Com a revogacao dessa lei e a validacdo do marco legal atual
(Lei n.° 13.465/2017), esse aspecto volta a ficar novamente descoberto do ponto
de vista de uma obrigacao legal, mas continuam validos como orientacao técnica
e, como tal, aqui sdo considerados.

E aceitavel dizer que estdo estabelecidas as condicdes para a operacionalizacdo
da regularizacdo, apesar de suas disposicoes se encontrarem na forma de um
emaranhado de defini¢des de principios, necessidades de realizacdo de estudos e
procedimentos administrativos, que confundem e geram interpretacdes distintas
nas areas técnicas.

Assim, embora ja existam instrumentos legais que viabilizam a concretizacao
da regularizacdo fundiaria, os aspectos relacionados aos procedimentos adminis-
trativos e a delimitacdao das etapas metodolégicas dos processos ainda precisam
ser esclarecidos. Alguns dos dispositivos inerentes aos instrumentos legais e outros
fatores relacionados a pratica usual, no meio profissional, sobre a concepcao e a
aprovacao de projetos de urbanismo, tém gerado entraves aos processos, principal-
mente, em fungdo das dificuldades de reconhecimento das particularidades técnicas
e administrativas que envolvem o projeto urbanistico de regularizacdo fundiéria.

Para avancar sobre esse entendimento, deve-se ter em conta que os projetos urba-
nisticos de regularizacdo ndo seguem a logica académica do planejamento, prevista
no ordenamento territorial urbano, que envolvem: realizacdo de estudos, proposta
de ocupacao, implantacdo da infraestrutura e ocupagao das areas (RIBAS, 2003).

A Figura 1 a seguir expressa a l6gica invertida dos projetos de regularizacdo fundiaria.
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Figura 1: Inversdo das etapas de planejamento em assentamentos irregulares
ou informais

ABORDAGEM CONVENCIONAL DO PLANEJAMENTO

PLANEJAMENTO - - < J» INFRAESTRUTURA . . D = CONSTRUGAO . . D = OCUPACAO

5
...y PLANEJAMENTO(?)

OCUPAGAO <+ <>  CONSTRUCAO REGULARIZAGAO

INFRAESTRUTURA

ETAPAS DE CONSOLIDAGAO DOS ASSENTAMENTOS IRREGULARES

Fonte: Adaptado de Ribas (2003).

Reafirmando o que define o Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257, de 10
de julho de 2001), o inicio da regularizacdo prescinde da definicdo da zona espe-
cial de interesse social (ZEIS), sendo o mais usual seu estabelecimento no ambito
do plano diretor, em que o estudo das caracteristicas da cidade leva a definir as
areas passiveis de regularizacdo, deixando sua operacionaliza¢do para legislacdes
ordinarias. Em outros casos, a area a ser regularizada é delimitada ZEIS, por meio
de legislagdo especifica.

Como Passo 1 do processo de regularizacao fundidria, fica estabelecido a
definicdo legal da area como ZEIS. Esse passo nao significa regularizar uma area
nem cria direitos a regularizacdo, mas identifica as areas de ocupagdo informal e a
necessidade de levantamentos e estudos dos varios aspectos que envolvem as dimen-
sOes da regularizacdo fundiaria com vistas a elaboragao do projeto de regularizacao.

As tipologias de ZEIS, com base na definigdo da Lei n.° 11.977/2009, podem
ser do Tipo 1 — areas publicas ou privadas ocupadas por assentamentos, tais como:
favelas, corticos, loteamentos e conjuntos habitacionais irregulares, habitados por
familias de baixa renda; e do Tipo 2 — areas, terrenos e imdveis vazios, subutiliza-
dos ou ndo utilizados, adequados para a producdo de habitacao de interesse social.

Aqui, a andlise recai sobre o Tipo 1, o projeto da regularizacao das éareas

ocupadas informais.
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A Lei n.° 11.977/2009 ainda define, para terras publicas e privadas, o instru-
mento demarcagao urbanistica, que passa a ser o Passo 2 da regularizacdo, conforme
o entendimento deste estudo. Esse aspecto fica descoberto em func¢do da revogacdo
dessa lei enquanto obrigacdo para cumprir o processo de regularizacdo, mas conti-
nua sendo um passo técnico relevante para conhecimento do problema.

Assim, o auto de demarcacdo urbanistica é um instrumento urbanistico-administra-
tivo a ser aplicado as areas de ZEIS, que visa a aceleracdo de procedimentos pela reuniao
de uma série de caracteristicas técnicas sobre a area e a populacdo-alvo do projeto.

Os objetivos mais importantes do auto de demarcacdo sdo: (i) a identificacdo do
perimetro com a maior exatiddo possivel e descricdo fisica da area; e (ii) a matricula
da gleba e identificacdo de seus proprietéarios, o que possibilita comecar os proce-
dimentos administrativos de regularizacdo. Os dados ou requisitos necessarios a
demarcagdo urbanistica foram organizados no Quadro 1 a seguir, dispostos conforme

as dimensdes (urbanistica, social, ambiental e legal) da regularizacdo fundiaria.

Quadro 1: Requisitos da demarcagdo urbanistica (continua)

(1) Levantamento topografico georreferenciado
Planta da ZEIS

DEMARCACAO URBANISTICA

- indicacdo das areas de dominio publico e
dominio privado
(2) Planta de sobreposicao do imével demarcado
com a situacdo da area constante do registro de
imoveis
(3) Memorial descritivo

- area total
s - medidas perimetrais
5 % - coordenadas dos vértices limitantes
= - localizago
Z zg« - confrontantes
25
> A
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Quadro 1: Requisitos da demarcagéo urbanistica (conclusao)

(6) Numero das matriculas ou transcri¢des
atingidas
(7) Indicacdo dos proprietarios identificados
(dominio publico ou privado) e também dos nédo
identificados de dominio privado

(8) Tempo das respectivas posses (pelo menos
cinco anos)?

(9) Certiddo da matricula ou transcrigdo da
area a ser regularizada, emitida pelo registro
de imdveis, ou, diante de sua inexisténcia, das
circunscri¢des imobilidrias antes competentes.

JURIDICA
Estado Legal

Fonte: Elaborag&o das autoras.

2 Sem outros meios de prova, o tempo da posse pode ser demonstrado por meio de fotos aéreas da
ocupagdo ao longo do tempo exigido (Lei n.° 11.977/2009).
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O Passo 1 (delimitacdo legal das ZEIS) e o Passo 2 (auto de demarcacao urba-
nistica) constituem o que se denomina de etapa preliminar ou pré-diagnéstico, por
concentrarem os procedimentos bésicos para a definigdo do projeto de regularizagao.

E relevante complementar que, nessa etapa, s30 necessarios alguns proce-
dimentos técnico-administrativos em relacdo ao tema ambiental. Deve-se, nessa
primeira etapa, proceder a consulta ao 6rgdo ambiental competente que possui a
responsabilidade do licenciamento ambiental e verificar se a drea em questdo se
encontra inserida (ou parcialmente inserida) em area de preservacao permanente
(APP) — o que pode incorrer em procedimentos especificos de licenciamento.

Quanto ao perfil socioecondmico, faz-se necessario o conhecimento do
numero de habitantes da area de projeto para determinar uma estratégia de trabalho
social, que devera perdurar ao longo de todo o projeto em sua fase de elaboragao

e implantagdo.
3. As etapas do Projeto
O Ministério das Cidades, em documento técnico para a capacitacao de ges-

tores municipais, sintetiza as etapas do projeto de regularizacdo na forma disposta

na Figura 2 a seguir.
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Figura 2: Esquema de subdivisdo da regularizagdo em etapas

Etapa 1- Levantamento nos assentamentos

Situacdo fundidria; condicdes tipograficas; areas de LEVANTAMENTO
risco; infraestruturas existentes; transportes publicos
existentes; sistema vidrio; legislacdo vigente; cadastro
dos iméveis; cadastro sécio economico dos moradores;
acdes de urbanizacdo projetadas e existentes.

Etapa 2 - Diagnéstico e Projetos

Andlise das irregularidades fundidrias existentes a D'AGNSSTICO

partir dos levantamentos realizados; definicéo dos ins- PROJETO

trumentos para a solucéo da irregularidade fundiaria; URBANISTICO

elaboragéo do projeto urbanistico, parcelamento, infra-

estrutura bédsica e complementares quando necessério;

elaboragdo de planos de remogéao quando necessério.

Etapa 3 - Acdes administrativas e juridicas perti-

nentes a regularizacdo em area ptblica ou privada

até a titulacao AGOES

’ ; ADMINISTRATIVAS

AREAS PUBLICAS: CDRU, Concesséo de Uso Especial E JURIDICAS
DEREGULARIZAGAO

para Fins de Moradia, Direito de Superficie, Registro de
Auto Imissédo na Posse + Cesséo da Posse;

AREAS PRIVADAS: Desapropriagao, Usucapido, Usuca-
pido Especial Urbano, Regularizagéo Ex-Officio.

Etapa 4 - Monitoramento

Monitoramento e controle social a partir do cronogra-
ma de agdes e obras.

Conselho Gestor (quando necesséario) com a participa-
¢do da comunidade envolvida no processo de regulari-
zagao fundidria.

Fonte: Elaboracéao das autoras baseado em Brasil (2011a).

Em que pese espelhar a base normativa, deve-se observar que existem sobreposi-
¢Oes entre estudos técnicos e procedimentos administrativos, o que demanda uma separa-
¢ao entre atividades afetas a elaboracdo do plano diretor e do projeto urbanistico e a fase

de tramitacdo administrativa, que envolve a aprovacao nos diferentes 6rgaos publicos.
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Assim, destaque-se que, na Figura 2, constam, como parte do diagnéstico do
projeto, acdes que ja deveriam ter sido consideradas pelo plano diretor quando da
definicdo da ZEIS e da demarcacdo urbanistica na fase preliminar do projeto de
regularizacdo. Assume-se, portanto, que as fases que integram o projeto urbanistico
dizem respeito aos recortes das dimensdes da regularizacdo (ambiental, urbanis-
tica e social) que se refere a tomada de decisao sobre o ordenamento territorial do

assentamento em questao, conforme ilustrado na Figura 3 a seguir.
Figura 3: Trés estdgios do projeto

e PROJETO
Avaliagdo técnica e

Levantamento de comunitdria sobre Proposicao de
informacbes sobre as demandas, estrategias para
as condicdes do limitacdes das infraestrutura,
assentamento (meio + condi¢cdes ambientais = ordena'm_ento
fisico, infraestrutura e e urbnisticas e dos Ur_bamStICO.
perfil socioecondmico) intrumentos legais equipamentos e

possiveis remocoes e

disponiveis para a agdo ~
relocacdes

Fonte: Elaboragdo das autoras.

Cabe, aqui, a identificacdo das informacdes basicas e necessarias nessas trés
dimensoes, e a elaboracdo dos produtos que integrardo o projeto, que serdo discu-
tidos com a comunidade-alvo e analisados nas diferentes instancias administrativas
e juridicas até sua aprovagao.

Para a elaboracdo desses estudos e produtos, a coordenacao do projeto de regu-
larizacdo dos municipios devem contar com perfis profissionais diversos, tanto no
que se refere a equipe basica como a de consultores. Esse ponto adquire relevancia,
uma vez que o projeto pode ou ndo ser executado por técnicos da propria adminis-
tracdo publica, tornando necessaria a clareza dos perfis profissionais para que se
verifique a disponibilidade pelo executor. Mesmo no caso de projetos executados

exclusivamente por agentes publicos, varios 6rgaos que contam com os diferentes
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quadros técnicos deverdo ser acionados para elaboracdo do projeto e para edicao das

medidas administrativas relativas as normas ambientais, urbanisticas ou fundiarias.

3.1 Levantamento das informagdes para o diagndstico

O diagnéstico envolve uma vertente técnica (obtengdo, consolidagao e interpre-
tacdo dos dados) e outra de discussdo com a comunidade para que a equipe retina
as condi¢Oes de concepcao das propostas de ordenamento do projeto. A pergunta
inicial para a identificacdo dos elementos do diagnostico é: Quais os dados mini-
mos necessarios que deveriam conter a etapa do diagnoéstico para viabilizar o ini-
cio do projeto em estudo? Nas normas técnicas descritas no art. 51 da prescrita
Lei n°. 11.977/2009 estdo listados elementos que podem orientar a identificacao

dos dados da fase de diagnostico, como organizado na Figura 4 a seguir.

Figura 4: Tépicos a serem analisados de acordo com a lei

Medidas para
a promogéo da
sustentabilidade
urbanistica, social e
ambiental

Fonte: Elaboragédo das autoras.

CondigGes para
promover a seguranca
da populagéo em
situagdes de risco

Medidas para
adequacdo da
infraestrutura bésica

A subdivisdo nos trés tépicos da Figura 4 esta baseada na legislacdo anterior,
mas, mais uma vez, trata-se de um procedimento basico de natureza técnica e foi
entendida, pela pesquisa, como o conjunto de dados necessarios a andlise da area
que receberd o projeto, no que tange as dimensdes que compodem a regularizagao,

conforme explicado a seguir:
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a) Quanto a promogdo da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental

As informac0Oes devem ser organizadas em base espacial (mapas) e alfanumé-
rico (banco de dados) nas escalas adequadas para, posteriormente, desenvolver a
proposta de ordenamento fisico. No aspecto urbanistico, faz-se necessario: carac-
terizacao fisica dos lotes e moradias, condi¢des de consolidagdo e adensamento,
condic¢des dos equipamentos urbanos, informacdes relevantes do entorno e dados
relevantes da area. No quesito social: caracterizagdo dos moradores, cadastro social,
histérico da ocupagao e organizacao social. No aspecto ambiental: localizacao de
areas de preservacao ecolégica, caracterizacao do solo, relevo, vegetacao e hidro-

grafia e mapas teméticos interpretativos como erosao, por exemplo.

b) Quanto a seguranca em situacées de risco

No que se refere a areas de risco, deve-se considerar a legislacdo sobre o tema,
que hoje é ampla nos pais. Vale destaque a Lei Federal n.® 12.340, de 1.° de dezem-
bro de 2010, que altera artigos do Estatuto da Cidade, entre eles, incluindo a obri-
gacao de se realizar cartas de risco geotécnico para areas de parcelamento do solo
urbano, e a Politica Nacional de Protecdo e Defesa Civil (Lei Federal n.° 12.608, de
10 de abril de 2012), que de forma mais ampla trata de procedimentos emergenciais
e preventivos para ocupacao de areas de risco.

A pergunta é: Quais seriam as condicGes de risco? A prescrita Lei n.° 11.977/2009
ja considerava a possibilidade de ocupacdo de ocupacao de areas de risco, mediante
a prévia andlise e implementacdo de medidas de controle (art. 51) e remetia ao art.
3.° da Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei Federal n.° 6.766, de 19 de dezem-
bro de 1979), em que se especificam as circunstancias nas quais nao se permite o
parcelamento do solo: (i) em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagoes, antes de
tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das aguas; (ii) em terrenos

que tenham sido aterrados com material nocivo a saide publica, sem que sejam
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previamente saneados; (iii) em terrenos com declividade igual ou superior a 30%,
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes; (iv) em
terrenos onde as condigoes geoldgicas ndo aconselham a edificagdo; e (v) em éreas
de preservacao ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca condi¢des sanitarias
suportaveis, até a sua correcao. A Lei n.° 6.766/1979 estd em vigor e ndo foi alterada
pela Lei n.° 13.465/2017, mas teve artigos modificados pela Lei n.° 12.340/2010.

Correspondendo a exigéncia do acima mencionado, deduz-se que o projeto de
regularizacao devera tomar providéncias para assegurar o escoamento das aguas
em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes; sanear terrenos que tenham sido
aterrados com material nocivo a satiide publica; e atender as exigéncias especificas
das autoridades competentes em terrenos com declividade igual ou superior a 30%.

Observa-se acima que a Lei n.° 6.766/1979 (art. 3.°) considera as “areas de
preservacao ecolégica” no mesmo nivel que as “areas onde a poluicdo impede
condicdes sanitarias suportaveis”, sendo que, em teoria, para ambos os casos, o
projeto deveria “corrigir” a situacao. O que é compreensivel em areas poluidas, mas
€ incompreensivel para areas de preservacao ecolégica. Como poderia se interpretar
“ndo sera permitido o parcelamento do solo em areas de preservacao ecoldgica até
a sua correcao”? Seja como for, fica claro que sera necessario incluir, na lista de
informacoes para o diagndstico, as areas de preservacao ecoldgica e observar as
condicionalidades definidas pelo licenciamento ambiental da area.

Também se deduz que foi dado pela legislacdo um foco grande nas condigoes
geotécnicas, o que significa dizer que o entendimento de risco esta mais afeto a
risco a populacdo do que risco as condi¢cdes ambientais. Conclui-se que os tinicos
terrenos onde nunca sera possivel um parcelamento do solo seriam aqueles terre-
nos nos quais as condicdes geoldgicas ndo aconselham a edificagdo. Além disso,
a Lei n.° 6.766/1979, no seu art. 12, também proibe a aprovacao de projeto de
loteamento e desmembramento em dareas de risco, que devem ser previstas como

nao edificaveis, seja no plano diretor ou em legislacao dele derivada.
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A mencao a carta geotécnica consta também da Lei n.° 12.608/2012, em que diz
que os municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto e inundacdes bruscas ou processos geolégicos ou hidrolégicos correlatos
deverdo elaborar, entre outros: (i) mapeamento contendo estas areas; e (ii) carta
geotécnica de aptiddo a urbanizacao, estabelecendo diretrizes urbanisticas voltadas
para a seguranca dos novos parcelamentos do solo.

As cartas geotécnicas buscam predeterminar o desempenho da interacao entre
o uso do solo e o meio fisico, bem como indicar os conflitos potenciais entre as
proprias formas de uso e ocupacao e orientar medidas preventivas e corretivas
no sentido de minimizar deseconomias e riscos nos empreendimentos e no meio
circundante (PRANDINT; FREITAS; NAKAZAWA, 2009, p. 174).

Para fazer frente a essas exigéncias, faz-se necessario dados com as seguintes
informacoes: terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes; localizacdo de terrenos
que tenham sido aterrados com material nocivo a satide publica; terrenos com
declividade igual ou superior a 30%; localizagdo de terrenos onde as condig¢oes
geologicas ndo aconselham a edificagdo; areas de preservagao ecolégica e fragilida-
des ambientais; localizacdo de areas onde a poluicdo impeca condi¢des sanitérias a
moradia; dreas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto; areas
suscetiveis a inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrologicos corre-
latos; e localizacdo de areas, ja definidas pelo plano diretor ou em legislacdo dele
derivada, que oferecam risco as edificacdes. Vale lembrar que essas informacdes
devem constar de mapas, precisam estar em escala adequada para a analise urbana

e seguir uma padronizacdo que permita sua analise sistémica.

c) Quanto as medidas previstas para adequacao da infraestrutura bdsica

Dentro da mesma linha, sdo referidas as legislacdes anteriores a Lei n.° 13.465/2017,
uma vez que trazem defini¢des que sdo procedimentos técnicos que deveriam ser cum-

pridos mesmo sem estarem em legislacGes especificas sobre programas de regularizacao.
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Assim, a Lei Federal n.° 12.424, de 16 de junho de 2011, no art. 5.° relaciona
infraestrutura basica a vias de acesso, iluminagdo publica, solugdo para esgotamento
sanitario, drenagem de dguas pluviais, redes para ligacdes domiciliares de agua e
energia elétrica. Mais adiante, no art. 51, estabelece que o projeto de regularizacdo
fundiéria deve definir as medidas para adequacao da infraestrutura bésica. E, no
art. 55, atribui, como responsabilidade do poder ptiblico, as obras de implemen-
tacdo de infraestrutura basica nos casos de regularizacao de interesse social, con-
forme previsao da Lei n.° 6.766/1979. Esta (alterada pela Lei n.° 9.785, de 29 de
janeiro de 1999), por sua vez, estabelece de maneira similar: (i) vias de circulacao;
(ii) escoamento das aguas pluviais; (iii) rede para o abastecimento de dgua potavel;
e (iv) solucdes para o esgotamento sanitério e para a energia elétrica domiciliar.

Dessa forma, para estabelecer no projeto as medidas para adequacao da infra-
estrutura basica, seria necessario que o diagnéstico acusasse, de maneira precisa,
as condicOes de infraestrutura existentes na area, tais como: redes de abastecimento
de agua potavel e energia elétrica; sistemas de esgotamento sanitario e escoa-
mento das aguas pluviais; e, no que se refere ao sistema vidrio, avaliar os sistemas
de circulagdo, tanto de pedestres quanto de veiculos. Além do que é definido na
Lei n.° 6766/1979, considera-se pertinente conhecer os sistemas de coleta de resi-
duos e limpeza publica, no sentido de prever as adequagdes requeridas.

A infraestrutura sera fundamental no desenvolvimento do projeto de regulariza-
¢ao; pode-se dizer que, do ponto de vista do ordenamento fisico, é o elemento mais
importante. Merece destaque especial na infraestrutura a elaboracdo de um mapa
planialtimétrico e cadastral com o sistema viario existente, pois dele emergirdo as
decisdes de projeto, respondendo a perguntas, tais como: E possivel deixar como
estd, ou sera que é necessario fazer mudangas? Como a adequacao do sistema vidrio
existente se relaciona com a definicdo dos lotes e a infraestrutura que necessita
ser implantada e qual sua articulacdo com o resto da cidade? A prépria definicao
das remocodes, um dos pontos mais sensiveis do projeto de regularizacao, estara

relacionada com a exatiddo dessa informacao.
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Cabe aqui lembrar que as informacdes sobre terrenos adjacentes ou préximos
da éarea de regularizacao, passiveis de receberem os reassentamentos necessarios
e viaveis do ponto de vista da infraestrutura, sdo consideradas de importancia pri-

mordial para a realizacdo do projeto.

3.2 Aspectos referentes ao licenciamento ambiental

Por se constituir num ponto de grande conflito da regularizacdo, dado que os
assentamentos informais, na maioria das vezes, encontram-se em areas de fragili-
dade ambiental, vale destacar o tema do licenciamento ambiental, que pode impor
condicdes ao projeto urbanistico.

As disposicoes do Conselho Nacional de Meio Ambiente (Conama) constantes da
Resolucao Conama n.° 001, de 23 de janeiro de 1986, que trata dos estudos ambien-
tais necessarios ao licenciamento ambiental, ndo se aplicam a regularizacdo fundidria
por ser destinada somente para novos empreendimentos. O tema das habitacdes de
interesse social é tratado pela Resolucdo Conama n.° 412, de 13 de maio de 2009.
A regularizagdo fica sem uma norma que defina seu tratamento especifico, a excegdo
daquelas inseridas em APPs, objeto da Resolu¢do Conama n.° 369, de 28 de marco de
2006. A Resolugao Conama n.° 237, de 19 de dezembro de 1997, deixa aberta a possi-
bilidade de “procedimentos especificos” para as licencas, a cargo do 6rgao ambiental
competente observado a “peculiaridade do empreendimento”. Entende-se que empre-
endimentos de baixo potencial de impacto ambiental, apesar de ser ainda discutido o
que seria um baixo impacto ambiental — o Codigo Florestal, Lei Federal n.° 12.651,
de 25 de maio de 2012, possui uma definigdo para tal —, requerem procedimentos
simplificados, cabendo ao 6rgao ambiental competente, no caso de um determinado
projeto de regularizacdo, entender que este se enquadra nessa condicao.

Assim, assentamentos informais localizados, totalmente ou em parte, em APPs,
devem atender a regras especiais. Isso implica estudos complementares e, portanto,

numa lista adicional de informagdes. Analisando a Resolug¢do Conama n.° 369/2006,
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esta faz mencdo a um Plano de Regularizacdo Fundiaria Sustentavel de forma a
garantir o controle e monitoramento ambiental continuo da area e, ainda, assegurar
a ndo ocupacao da parte da APP que ndo estiver ocupada.

Por seu lado, a Lei n.° 11.977/2009 fazia referéncia a necessidade de um estudo
técnico para proceder a autorizacdo ou nao da regularizacdo fundiaria (procedimento
que cabia a uma instancia tinica no ambito do municipio). Nesse caso, deve-se enten-
der que o Plano de Regularizacao Fundiéria Sustentavel, que esta previsto na Resolu-
¢do Conama n.° 369/2006, e o estudo técnico acima referido possuem contetidos simi-

lares, sendo, portanto, 0 mesmo documento de amparo ao processo de regularizacao.
3.3 Ordenamento das informagdes necessdrias ao diagnéstico

Como primeiro resultado, a partir da andlise legal e técnica, foi possivel iden-
tificar uma lista de dados necessarios a elaboracao do diagnéstico abrangendo as

dimensdes da regularizacdo, sistematizados no Quadro 2 a seguir.

Quadro 2: Requisitos para elaboragédo de diagndstico (continua)

DIAGNOSTICO — DIMENSAO URBANISTICA: SITUAGAO URBANA

(1) Levantamento topografico georreferenciado

- delimitacédo fisica dos lotes (dimensdes, forma e area)
- projecéo das construcdes

- alinhamento de quadras e lotes

(2) Cadastro fisico: caracterizacao fisica dos lotes e moradias

- Identificagdo dos limites de todos os lotes e construcdes existentes na area

- identificagdo do niimero de pavimentos das construcdes

- nimero de domicilios por lote

- identificacdo dos confrontantes de cada lote

- tipo de uso predominante no lote (residencial, comercial, institucional, etc.)
- tipologia construtiva (madeira, tijolo etc.)

(3) Condicdes de infraestrutura existente:

- identificacéo das dreas atendidas (redes de abastecimento de dgua, esgotamen-
to sanitario, escoamento das dguas pluviais, energia elétrica) domiciliar e ptblicas
- identificacéo de sistema de coleta e disposigdo de residuos sélidos

- identificar necessidade de expanséo das redes e dos servigos publicos
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Quadro 2: Requisitos para elaboragédo de diagndstico (continua)

DIAGNOSTICO — DIMENSAO URBANISTICA: SITUAGCAO URBANA

(4) Projetos de infraestrutura eventualmente existentes, discrimi-
nando os responsaveis e os cronogramas de implantacao (eventuais
obras previstas para o local por parte da prefeitura, governo do esta-
do ou concessionarias de servigos publicos)

(5) Sistema viario e de circulagdo existente de pedestres e de veiculos

(6) Sistema viario e de circulagdo projetado baseado no existente,
com levantamento da necessidade de remocao de moradias

(7) Condicdes dos equipamentos urbanos existentes (escolas, postos
de saude, centros comunitarios, hospitais, pracas, parques):

- identificacdo das areas atendidas

- célculo do déficit de equipamentos

(8) Dados relevantes na area (linhas de transmissao, oleodutos,
gasodutos, etc.)

(9) Informacgdes relevantes do entorno:
- equipamentos urbanos existentes

- formas de transporte publico

- infraestrutura

(10) Adensamento do assentamento
(11) Condicoes de consolidagdo

(12) Indicacao de areas com possibilidades para:

- moradias

- circulacéo

- implantag&o de equipamentos urbanos e comunitarios
- &reas verdes e espagos livres de uso publico
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Quadro 2: Requisitos para elaboragdo de diagndstico (continua)

DIAGNOSTICO — DIMENSAO SOCIAL: SITUAGAO SOCIAL

(13) Cadastro Social (amarracao com o cadastro fisico):
- identificacdo dos moradores

- qualificagdes do chefe da familia

- qualificagdes do conjuge ou companheiro

- tipo de uso da moradia

- renda familiar

- profisséo ou ocupagéo do beneficiario

- nimero de moradores no lote

(14) Historico da ocupacao (tempo e forma de ocupacao)

(15) Organizacao social (nivel de organizagcao comunitaria)

DIAGNOSTICO — DIMENSAO JURIDICA: INFORMACOES LEGAIS

(16) Coleta e cépia da documentacio
- informacgdes necessarias para a instrugdo do processo administrativo
- informacgdes necessdrias para a instrucéo do processo juridico

DIAGNOSTICO — DIMENSAO AMBIENTAL: SITUACAO AMBIENTAL

(17) Mapa de solo
(18) Mapa de relevo
(19) Mapa de vegetacao (mapeamento de espécies protegidas)

(20) Mapa de hidrantes
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Quadro 2: Requisitos para elaboragdo de diagndstico (concluséo)

DIAGNOSTICO — DIMENSAO AMBIENTAL: SITUAGAO AMBIENTAL

Mapa com

(21) - terrenos com declividade igual ou superior a 30%

(22) - terrenos sujeitos a escorregamentos (ou onde a corrida de
massa € possivel)

(23) - terrenos alagadicos

(24) - terrenos sujeitos a inundacgoes

(25) - terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a
saude publica e areas com suspeita de contaminacao

(26) - terrenos onde as condictes geolégicas nao aconselham a edi-
ficacdo

(27) - areas de preservacao ecoldgica

(28) - areas onde a poluicdao impeca condigdes sanitarias suportaveis
(29) - areas de risco definidas como nao edificaveis, no plano diretor
ou em legislagdo dele derivada

(30) - areas suscetiveis a erosdes

(31) - areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto e

(32) - areas suscetiveis a inundagdes bruscas ou processos geolégi-
cos ou hidrolégicos correlatos

Fonte: Elaboragdo das autoras

4. Método de elaboragédo de diagndstico e preparacdo para as decisdes
de projeto

O estudo sobre a validacdo da sequéncia e dos dados identificados foi realizado
utilizando um caso pratico, o projeto urbanistico de regularizacdo da Vila Estrutural,
no Distrito Federal (DF), elaborado em 2006 com a participacdo de membros do
Grupo de Pesquisa Gestdao Ambiental Urbana (g-GAU) da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo (FAU) da Universidade de Brasilia (UnB). O caso avaliado utilizou, como
método de trabalho para articular o grande volume de informacées, a ferramenta

do Sistema de Informacdes Geograficas (SIG). Como a utilizacdo dos programas

130



Capitulo 4. A I6gica e a metodologia dos Projetos Urbanisticos de Regularizacédo

computacionais ArcGIS e AutoCad, foi montado um banco de dados agregando as
informacdes do meio fisico, do uso e da ocupacdo do solo e dados socioeconémicos.
O georreferenciamento se deu a partir de uma base planialtimétrica com a criagao de
células para cada area ocupada por unidade familiar (lote virtual), o que possibilitou
a geracdo dos mapas tematicos, tais como: uso do solo, tipologia de edificacdes,
tamanhos de lotes, infraestrutura existente, sistema vidrio e agregacao de todas as
informacdes sobre o meio fisico e restricdes legais de ocupacao.

A averiguacao do tempo de moradia, uma exigéncia legal para fixacao, foi
obtida pela sobreposicdo de imagens de satélite de varios periodos com a base
georreferenciada. Cumpria-se, assim, um condicionante do projeto, de demanda do
governo local, que era o pré-requisito de que a residéncia estivesse na localidade
ha mais de cinco anos de forma transparente com controle de toda a populagao.

Os dados acima referidos foram utilizados reunindo informacoes disponiveis do
o6rgdo urbano gestor, como aqueles que foram obtidos no documento do Estudo de
Impacto Ambiental (EIA) e de estudos topograficos e no trabalho social realizado
durante todo o desenvolvimento do projeto.

Dessa forma, a medida que o projeto avangava, era possivel trabalhar sobre um
retrato mais fiel da area, possibilitando, inclusive, o envolvimento mais direto dos
moradores. Varias apresentacOes foram realizadas utilizando ferramentas digitais
que facilitavam a visualizagdo, como, por exemplo, a possibilidade de mostrar a
casa de cada morador e sua situacdo no projeto, frente as exigéncias urbanisticas e
ambientais. Dessa forma, a avaliacdo das necessidades da populacdo mediante as
limitacoes de areas disponiveis, limitacGes de ocupacdes definidas pelo licencia-
mento ambiental, bem como possiveis remogoes, foram discutidas e melhor com-
preendidas pela comunidade. As possibilidades de localiza¢ao dos equipamentos
comunitarios e a necessidade de reparcelamento das grandes areas detidas por
poucos foram partilhadas com a comunidade, gerando maior aceitacao das decisoes

a serem tomadas no desenvolvimento do projeto.
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O estabelecimento do tamanho do lote minimo, que consta dos parametros
urbanisticos especificos da ZEIS e que se constitui em uma das decisdes de projeto
mais complexas a serem adotadas pela equipe técnica, foi bastante facilitado pela
criacdo da plataforma georreferenciada. Por sua vez, as “células” (registro de cada
unidade residencial no banco de dados) retratavam a area que era entendida como
lote de cada morador.

A definicdo do tamanho do lote possibilitou as varias simulaces sobre o
nimero de remog0Oes que acarretaria, quando adotadas diferentes dimensoes de
lotes. Ao mesmo tempo, essa informacao era analisada em relacdo a quais lotes ja
estariam comprometidos pela necessidade de remocgdo em func¢do dos condicio-
nantes ambientais ou por condicdes de insalubridade. Obviamente, tudo isso sem
perder de vista que a dimensdo minima para moradia deveria atender as necessidades
de uma familia, média de quatro pessoas, nimero este identificado nas etapas de
levantamentos socioeconomicos.

Em todos os casos de definicdo dos parametros urbanisticos, as ferramentas
de georreferenciamento foram essenciais por permitirem simulagdes, agregando,
em tempo muito curto, uma grande quantidade de varidveis. Foi possivel estabe-
lecer um conjunto de perguntas e, imediatamente, obter-se respostas, tais como:
numeros de envolvidos; sua situacao socioeconémica; condi¢cdes das habitacoes a
serem removidas. Tudo isso permitiu, ainda, demonstrar o passo a passo da tomada
de decisdo para a populacdo nas reunides de quadras e plenarias, explicitando as
razdes da opgao escolhida.

Assim, a experiéncia estudada demonstrou que a elaboracdo de um banco de
dados georreferenciado é um instrumento relevante para que as informacoes alimen-

tem a tomada de decisdo do projeto urbanistico e do trabalho de mobilizagdo social.
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5. Proposta de ordenamento urbanistico: o Projeto

Concluido o diagndstico, e com base nele, o principal pré-requisito para a
proposicdo de projeto é ter clara a importancia da flexibilizagcdo das normas urba-
nisticas. O projeto de regularizacdo fundiéria de interesse social trata do acesso
a terra por parte da populagdo de baixa renda, articulando este assentamento ao
planejamento urbano, e sem descuidar do seu ajuste ao lugar, podendo proceder a
adequacdo de regras urbanisticas as construcoes e ao uso do solo existentes.

Temos, nessa definicdo, a primeira caracteristica a considerar: um “projeto urba-
nistico ajustado ao lugar”. A normatizagao a ser aplicada, assim como as diretrizes
urbanisticas que constavam da Lei n.° 11.977/2009, devem ser tomadas como refe-
rencias técnicas. Em seu art. 52, a referida lei autorizava a reducao de areas dos lotes
e de areas destinadas ao uso publico, consideracdo ndo alterada na nova legislacao.

Jé& o art. 54 da mesma lei se referia especificamente a regularizacdo de interesse
social, confirmando a adequacgdo dos parametros segundo caracteristicas da area,
e acrescentava, ainda, a necessidade de identificar lotes, vias de circulacéo e areas
destinadas para uso publico.

De sua parte, o art. 51 estabelecia os elementos minimos para o projeto: (i) as
areas ou lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificacdes que
serdo relocadas; (ii) as vias de circulacao existentes ou projetadas e, se possivel, as
outras areas destinadas a uso publico; (iii) as medidas necessarias para a promogao
da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da area ocupada, incluindo as com-
pensacdes urbanisticas e ambientais previstas em lei; (iv) as condi¢des para promover
a seguranca da populagdo em situagoes de risco, considerado o disposto no paragrafo
unico do art. 3.° da Lei n.° 6.766/1979 (com redacdo dada pela Lei n.° 12.424/2011);
e (v) as medidas previstas para adequagdo da infraestrutura bésica.

E preciso salientar aqui que o art. 51 ndo inclufa todos os elementos citados
no art. 54 da mesma lei, deixando de se referir as areas destinadas ao uso publico.

Provavelmente, porque enumera s6 os “requisitos minimos”; mas, considerando
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a importancia das areas destinadas ao uso publico no planejamento urbano, elas

serdo também incluidas na lista de requisitos para a etapa do diagnéstico em estudo.

6. Os produtos técnicos resultantes de cada etapa do Projeto

Como resultado das etapas relacionadas e destacando os procedimentos identi-
ficados, seja na legislacao ou na pratica bem-sucedida, identifica-se como resultado
os produtos técnicos constantes do quadro a seguir. Eles serdo necessarios para o
licenciamento urbanistico e ambiental e, posteriormente, para registro do projeto em
cartério de iméveis. No Quadro 3, constam as etapas do projeto de regularizacao e
o conteido de cada uma e dos produtos (os documentos técnicos que embasam o

projeto), que devem ser referendados por participacdo da comunidade-alvo.

134



Capitulo 4. A légica e a metodologia dos Projetos Urbanisticos de Regularizagdo

Quadro 3: As etapas e produtos para a realizagdo do projeto urbanistico da
regularizagdo (continua)

1. pré-diagndstico

Tratamento da &rea conforme a 1.1.1 delimitagdo da

legislagdo municipal; poligonal das ZEIS
dados necessarios conforme 2
11 exigéncia legal, descritos 1.1.2. auto da demarcacéo =
o na Tabela 1 (urbanisticos, urbanistica g

base legal : : . ;

ambientais, sociais, legais) ©
=
S
procedimentos para o 1.1.3 requerimento/termo Z
licenciamento ambiental de referéncia para o estudo ©
especifico da drea em questao; ambiental <
©
i
principais caracteristicas da area o
e suas delimitacoes; g
D
: ~ o
12 enderecamento ou setorizag&o L e o)
visita de existentes; 1.2.1 relatorlq técnico preI|m|n~ar— o
i aspectos fisicos da ocupagdo [
G equipamentos; 2
Q
o
tipologias predominantes; .09-’_
=
servigos urbanos existentes; ol
©
pel
o
i)
O
5]
X
&
[
-z B (&)
levantamentos j4 existentes =
(concessiondrias agua e luz; 9
drgaos municipais; censos); lg
N
=
o
1.3 1.3.1 relatdrio técnico preliminar — E
mobilizagdo aspectos sociais e abordagem das i
social liderancas §
. T Q
liderangas comunitdrias e =
associagdes de moradores; 2

informagdes preliminares

do projeto a ser realizado e

da equipede base para as
apresentagdes iniciais;
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Quadro 3: As etapas e produtos para a realizagéo do projeto urbanistico da
regularizacdo (continua)

2. diagnéstico

situacdo fundiaria;

) 2l - consulta cartordria;
dimenséo
juridica
coleta e cépia de documentos
dos moradores
levantamento aéreo;
S22 levantamento local;
dimenséao
urbanistica
consulta prévia as
concessionarias;
2.3
dimensao levantamentos ambientais;
ambiental
levantamento socioeconémico;
2.4
dimenséo
social inventdrio das unidades

habitacionais

histdrico e tempo de ocupacgéo
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2.1.1 mapa fundiério

2.1.2 registro das glebas em
cartorio

2.1.3 instrucdo do processo
administrativo

2.2.1 levantamento
aerofotogramétrico

2.2.2 levantamento topogréfico
cadastral

2.2.3 projeto de redes existentes
(se houver)

2.3.1 estudo e relatério ambiental

2.3.2 cadastramento e selagem

trabalho social - levantamentos; cadastro e selagem
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Quadro 3: As etapas e produtos para a realizagéo do projeto urbanistico da
regularizagdo (concluséo)

3.1.1 bancos de dados

reunido dos dados fisicos,
ambientais e socioecondmicos

3.1.2 mapas georreferenciados

restrigdes urbanisticas
ambientais e legais

3.2.1 mapas tematicos para
apresentagao

potencialidades de ocupacéo,
melhorias

dreas ocupadas e definicdes
prévias de tamanhos de lotes

dreas desocupadas e
equipamentos publicos

3.3.1 planta de uso e ocupacédo
do solo

dreas publicas

trabalho social - mediagdo entre projeto e moradores; pactuagao; assisténcia

sistemas vidrio e redes

desenho técnico de urbanismo

3.3.2 projeto urbanistico de
regularizagdo

infraestrutura e redes

plano de relocagéo e
reassentamento

Fonte: Elaboracdo das autoras.
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Identificadas as etapas da regularizacdo fundiéria, assim como os dados a
serem levantados e os produtos resultantes de cada uma, torna-se possivel esta-
belecer o perfil do corpo técnico que deverd atuar na duragdo de todo o processo
e a composicdo das diferentes equipes capazes de responder as necessidades dos
distintos procedimentos.

A Figura 5 a seguir mostra a composicao das equipes, que se dividem em trés
categorias: (i) equipe base, que perdura durante o processo todo; (ii) equipe de
servicos especializados, relacionados aos produtos especificos de levantamentos
de diferentes naturezas (juridicos, socioecondmicos, urbanisticos e ambientais);
(iii)equipe de escritério de campo, capaz de fazer a ponte necessaria entre 0s pro-

cedimentos técnicos e a comunidade.
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Figura 5: Composicdo das equipes de trabalho
articula com as articula servicos a
TR coordenador
instituicoes serem contratados

@

articula com as
equipes

@

dimensionamento e
montagem das equipes

@ arquiteto

assistente social

i permanente em todas ..... equipe base -
: as etapas :

advogado consultor :

técnico banco de

""""" equipe de servicos | : ex.topografia
determinados especializados i aerofotogrametria

e : aSSiStente SOCial

i voltadaa : equijpe de escritério i  técnicoem
; comunidade e a i de campo ‘informética e demais:
medicoes visitas de campo

informativos
esclarecimentos

Fonte: Elaboragdo das autoras.

7. Consideracdes finais

Os resultados a que se chega demonstram que as l6gicas que norteiam os pro-
jetos de regularizagao sao diferentes de um projeto urbanistico de parcelamento do
solo tradicional, o que tem desdobramentos no sequenciamento das etapas de pro-

jeto, nas normas legais balizadoras, nas informac0es para elaboracdo do diagndstico
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e suas dimensoes de andlise, no enquadramento ambiental e social; tudo isso com
rebatimento na dindmica da elaboracdo do projeto e nos produtos técnicos finais.
Estas constatagoes reforcam a necessidade de capacitagdo especifica das equipes
técnicas para lidar com a problematica da regularizagdo, sob pena de ndo se avangar
na solucdo da cidade informal.

No que se refere a pratica observada no projeto analisado, destaca-se o papel
fundamental das ferramentas de georreferenciamento, em especial do banco de
dados, capaz de reunir as informac0es levantadas preliminarmente e em diagnos-
tico, que da amplo suporte para as tomadas de decisdo e para o acompanhamento
da comunidade envolvida.

E preciso destacar que a abordagem a ser adotada para elaborar os projetos
urbanos e de concepcdo de projetos de infraestrutura ndo vem tendo o destaque
devido na formagdo dos novos profissionais na academia. Tendo em conta que a
regularizacdo fundiaria corresponde a maior parcela de demanda da sociedade bra-
sileira, faz-se necessaria uma atualizacdo dos curriculos académicos da Arquitetura
e da Engenharia Civil para lidar com essa pratica.

Por outro lado, o poder ptblico (municipios), em sua maioria, ndo esta pre-
parado para lidar com a interdisciplinaridade do processo de regularizacao fundi-
aria, o que tem tornado a cidade real e informal a maior realidade do processo de

urbanizagdo brasileiro.
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Conceitos, marco legal,
metodologia e pratica

Conhecer o desempenho das politicas ptiblicas de regu-
larizacdo fundiaria urbana demanda o conhecimento de
elementos capazes de fundamentar o acompanhamento
dos processos, verificando avancos e apontando im-
passes. No entanto, € sabida a limitagdo e a fragilidade
que predominam nos processos de monitoramento e
avaliacdo dos programas voltados a temadtica urbana,
de forma geral. E a regularizacao fundidria, ou as agoes
sobre as areasirregulares, ndo fogem a regra.

Este livro visa levantar as diferentes perspectivas sobre
o tema da regularizacao fundidria, desde as razées de
seu surgimento, os diferentes entendimentos da irregu-
laridade da ocupagdo urbana e seu dimensiopamento =
para avaliar a formulagéo da base normativa sobre o
tema e a formulacéo e implementacao das politicas 7
publicas que se apresentam como respostas ao proble- -f

ma. Objetiva avaliar quanto se avancou, bem como os

éxitos e os obstaculos. Os achados séo resultados de

; - ve = . EDITORA
pesquisas dos Ultimos 15 anos e se-dédo sob a perspectiva
dos investimentos realizados nas diferentes dimensdes ]
da regularizacéo, e ndo sé na titulagéo, como poderia :
levar uma visdo mais restrita da problematica da irregu- : UnB

laridade. Como:contribuicéo a elaboracéo dos projetos
urbanisticos de regularizacdo, apresentam-se resultados
de estudos sobre a l6gica metodoldgica propria desse
tipo de projeto urbanistico que deve possui na interface
entre o ambiental e o social a base para promocéo da
cidade sustentavel.




