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RESUMO

A auséncia de planejamento durante a expansao acelerada das cidades brasileiras foi
propicia para a instauracdo de problemas urbanos, dentre os quais esta a irregularidade
fundiaria, que acomete o pais, com predominancia nas localidades habitadas pelas
camadas populares. Neste sentido, o objetivo deste trabalho € discutir os procedimentos de
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social executados no periodo de 2018 a 2020, no
Conjunto Habitacional Eldorado, localizado no municipio de Natal/RN. Para tanto, fez-se
necessario acompanhar as atividades desempenhadas pelo Projeto Regularizacéo
Fundiaria Urbana das Unidades Habitacionais dos Diversos Municipios que compéem o
Estado do Rio Grande do Norte (REURB-S) inerentes a Regulariza¢éo desta area, desde a
sua concepcao até a fase de entrega de documentos ao Cartério de Registro de Imoveis.
Verificou-se que o Conjunto Habitacional foi instalado em 1991, é ocupado
predominantemente pela populagdo de baixa renda, e até o ano de 2018 ainda ndo tinha
seus lotes registrados em nome dos proprietarios moradores. A execucgdo das etapas da
regularizacao fundiaria permitiu pensar o Conjunto para a promocao da qualidade de vida
de sua populagdo, com a sugestao de projetos de melhoria e adequagéo; contribuir para o
planejamento da cidade; e avancar na sua inclusé@o na cidade formal.

Palavras-Chave: Direito a cidade. Direito a moradia. Politica urbana. Politica habitacional.

LAND REGULARIZATION OF SOCIAL INTEREST IN A CONSOLIDATED
HOUSING COMPLEX IN NATAL, RN

ABSTRACT

The lack of planning during the accelerated expansion of Brazilian cities was conducive to
the establishment of urban problems, among which is land irregularity, which affects the
country, predominantly in localities inhabited by the lower classes. The objective of this work
is to discuss the land regularization procedures of Social Interest performed in the period
from 2018 to 2020 in the Eldorado Housing Complex, located in the municipality of
Natal/RN. Therefore, it was necessary to monitor the activities performed by the Urban Land
Regularization Project of the Housing Units of the Various Municipalities that make up the
State of Rio Grande do Norte (REURB-S) inherent to the Regularization of this area, from its
conception to the phase of delivery of documents to the Registry of Real Estate. It was
found that the Housing Complex was installed in 1991, is occupied predominantly by the
low-income population and until the year 2018 still had its lots registered in the name of the
resident owners. The execution of the stages of land regularization allowed thinking the Set
for the promotion of the quality of life of its population, with the suggestion of improvement
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and adequacy projects; contribute to the planning of the city; and advancing its inclusion in
the formal city.

Keywords: Right to the city. Right to housing. Urban policy. Housing policy.

INTRODUCAO

A formacao e expansao das cidades brasileiras aconteceram de forma acelerada e nédo planejada, o que
culminou em espacos urbanos fragilizados, marcados pela diferenca no habitar e nas condi¢des infra
estruturais em funcéo da classe social que as pessoas fazem parte. Os reflexos desse processo ainda séo
evidentes no século XXI e requerem medidas que visem atenuar e reparar as condicdes de disparidade e
vulnerabilidade existentes.

A partir do periodo 1940/1950 a industrializacdo em seu sentido abrangente passou a predominar em
grande parte do territorio brasileiro e gerou urbanizacdo com expansdo demografica (SANTOS, 2009).
Entre 1940 e1970 a populagdo urbana do Brasil foi ampliada de 12,9 milhdes para 52 milh8es de
habitantes, época em que os migrantes, sem condicdes de acessar o mercado formal e as politicas
publicas urbanas, alojaram-se de forma espontanea em determinados espagos, 0 que resultou em
expressivas periferias ilegais e prejudiciais a vida dos trabalhadores e ao meio ambiente (MARICATO;
COLOSSO; COMARU, 2018). A expansdo urbana a partir daquele periodo elevou o nimero de nicleos
irregulares, geralmente localizados em periferias e construidos para abrigar populacbes de baixa renda
(MONTEIRO; VERAS, 2017).

As politicas urbanas oriundas do periodo de emergéncia da urbanizagdo e industrializacao brasileiras no
século XX ndo incorporaram instrumentos para a insercdo efetiva da populagdo sem recursos financeiros
as cidades, contribuindo para a consolidagdo do conceito conhecido como “cidade informal” (ARRUDA,;
LUBAMBO, 2019).

Fernandes (2011) elenca que essa expansdo da informalidade é decorrente de varios fatores, dentre os
guais estdo: baixos niveis de renda, sistema juridico deficiente, terrenos com fornecimento de servigos de
rede publica precaria e habitagdes de cunho social com o agravante de planejamento urbano inexistente.
As moradias informais, marcadas pela irregularidade fundiaria e urbanistica e debilidades em
infraestruturas sdo resultantes de um conjunto de elementos, que incluem a limitada oferta de
oportunidades habitacionais para as camadas populares, a especulagdo imobilidria e a baixa capacidade
financeira das familias (INSTITUTO DE PESQUISA ECONOMICA APLICADA - IPEA, 2016).

A desigualdade social no habitar é traduzida na ocupacdo desordenada de areas inapropriadas,
assinaladas por debilidades ambientais (uso de areas ambientalmente protegidas e provavel risco da
edificacdo), legais (proibicdo a construcdo) e socioecondmicas (populacdo pobre e exclusdo social)
(PAVEZ; FREITAS; DIAS, 2019). Nessas localidades é visivel a inseguranga a moradia, € havendo
interesse dos verdadeiros proprietarios, pode haver despejos inesperados das populagfes ali instaladas. A
desocupacé@o que ocorre nestas areas, frequentemente, € de forma violenta, deixando as familias em
situagdo ainda pior, pois perdem tudo que possuiam e que se encontrava nas residéncias
(NASCIMENTO, 2013).

A ilegalidade das ocupaces existe em todos os paises, mas alcanca maiores propor¢cées naqueles que
ndo possuem equilibrio socioeconbmico, como é o caso do Brasil, fato que propaga varias
suscetibilidades, dentre as quais estdo a restricdo no acesso a servicos e bens publicos e privados,
instabilidades juridicas, impactos ambientais, ampliacdo dos riscos de ocorréncia de acidentes (REIS;
OLIVEIRA, 2017).

Destaca-se que embora a predominancia da irregularidade fundiéria esteja associada as favelas ou a
loteamento irregulares, esta caracteristica nao € limitada a estas areas. Também podem ser considerados
irregulares: conjuntos habitacionais com problemas na base fundiaria, areas com origem indeterminada,
cadeias dominiais duvidosas, imOveis com registros imprecisos, parcelamentos com descumprimento de
normas urbanisticas (AVILA; FERREIRA, 2016). Além disso, Santos et al. (2017) relatam que a
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informalidade pode ser instaurada pela populacéo de renda mais alta, para a qual h& pouca fiscalizacéo,
existe flexibilizagao de legislacdes e raramente € realizada reintegracéo de posse.

Considerando a pertinéncia da tematica da (ir)regularidade fundiaria e a necessidade de agfes que
promovam a insercéo dos nlcleos urbanos informais nos programas de planejamento urbano, o objetivo
deste artigo é discutir os procedimentos de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social executados no
periodo de 2018 a 2020 no Conjunto Habitacional Eldorado, localizado no municipio de Natal/RN,
apontando suas particularidades e contribuicdes. A regularizacdo fundiaria esta sendo conduzida pelo
Projeto de Pesquisa e Extensdo Regularizacdo Fundiaria Urbana das Unidades Habitacionais dos
Diversos Municipios que compdem o Estado do Rio Grande do Norte (REURB-S), a partir de uma parceria
entre a Companhia Estadual de Habitagcdo e Desenvolvimento Urbano (CEHAB) do Rio Grande do Norte
(RN) e a Universidade Federal Rural do Semi-Arido (UFERSA). Neste trabalho, avaliam-se as fases de
Regularizacédo deste conjunto desde a sua concepcéo até a fase de entrega de documentos no Cartério
de Registro de Iméveis.

Além desta introducéo, este texto € composto pelas secdes: a) politicas habitacionais no Brasil, que retrata
as politicas que foram implantadas neste pais visando reduzir a deficiéncia de moradias; b) regularizacéo
fundiaria urbana, que discorre acerca do panorama de irregularidade fundiéria no Brasil, as legislacbes
brasileiras voltadas para esta teméatica e os beneficios da regularizagdo de imdveis; c) metodologia, que
apresenta a area de estudo e as etapas para a concretizacdo deste estudo; d) regularizacéo fundiéria do
conjunto Eldorado, que apresenta os procedimentos para a regularizacao deste conjunto, efetivados entre
2018 e 2020 e discorre acerca de suas especificidades e colaboracfes; e) consideragbes finais; f)
agradecimentos.

Politicas habitacionais no Brasil

O direito a moradia é previsto no art. 6° da Constituicdo Federal brasileira, que rege que “sao direitos
sociais a educacgéo, a saude, a alimentacéo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a
previdéncia social, a prote¢cdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituicdo”. Entretanto, o que se verifica no territério brasileiro é um alto indice de déficit
habitacional, que segundo a Fundacéo Jo&o Pinheiro (FJP) (2018), era de 6,35 milh8es de domicilios em
2015, dos quais 5,57 milhdes, ou 87,7%, estavam localizados nas areas urbanas.

De acordo com o estudo, a regido Nordeste ocupava a segunda colocacdo entre os maiores indices de
déficit habitacional, com a necessidade de 1,971 milhées de moradias, o que corresponde a 31% do total
do Brasil, ficando atras apenas da regido Sudeste. Ou seja, milhdes de familias ndo tém acesso ao direito
a moradia digna, embora algumas tentativas de contornar este problema venham sendo realizadas pelo
poder publico no decorrer dos anos.

Para Santos (2009), o incentivo para a expansao habitacional no Brasil no periodo que antecede a década
de 30 era majoritariamente responsabilidade da iniciativa privada. Segundo o autor supracitado, contudo,
tendo em vista a industrializacdo, o Estado passou a investir na infraestrutura urbana e regional. O
histérico de acgBes habitacionais no Brasil foi iniciado com o “Higienismo”, que atuava em locais
considerados ameaga a saude publica sob os aspectos do controle sanitario, da instauracéo de leis e
cédigos de posturas e da execuc¢édo de obras (BONDUKI, 1998). Segundo o autor, na década de 40, foram
adotadas estratégias de congelamento de aluguéis, de producao de moradias por intermédio dos Institutos
de Aposentadorias e Pensdes (IAPs) e a Criacdo da Fundacdo Casa Popular (FCP) pelo governo federal,
sendo os IAPs e a FCP as primeiras expressdes voltadas para a habitacdo popular no Brasil, mesmo que
suas atuacdes ndo tenham sido efetivas. Os IAPs tinham uma abrangéncia restrita para este setor em
funcéo de suas a¢bes serem direcionadas para o0s seus associados, o que leva a considerar que a FCP foi
0 primeiro 6rgdo na provisdo de moradias para a populacdo de baixa renda (AZEVEDO; ANDRADE,
2011).

Em 1964 foi criado o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), que por meio do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) financiou a construcao de diversos conjuntos habitacionais, no intuito de centralizar a
presenca estatal na producéo habitacional, com recursos provenientes da poupanca voluntaria e do Fundo
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de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) (RUBIN; BOLFE, 2014). Oliveira (2014) retrata que nesta
época o ramo imobiliario foi fragmentado em dois setores: um dirigido as classes de baixa renda, que seria
operado pelas agéncias estatais, e aquele dirigido as classes de renda média e alta, fomentado por
agenciadores privados. Neste contexto, foram instituidas as Companhias Estaduais de Habitacédo
(COHAB’s) (OLIVEIRA, 2014). No Rio Grande do Norte, grande parte da produgéo habitacional para a
populacdo de baixa renda foi advinda da COHAB deste Estado (COHAB-RN), que produziu 39.780
unidades (construidas, reformadas e terrenos comprados) entre 1967 e 1991, das quais 61% se
concentravam na capital do estado, Natal (MEDEIROS, 2018).

A crise econdmica que se instalou no pais nos anos seguintes, as dividas derivadas e 0s erros e acertos
das experiéncias convencionais, com énfase nas décadas de 80 e 90, foram o estopim para a extincao
do BNH, em 1986 (MARICATO, 2008; LAUSCHNER et al., 2017). Posteriormente a este evento foram
formulados Programas com a finalidade de melhorar as condigdes habitacionais, como o Pr6-Moradia e o
Habitar-Brasil, na década de 1990; e o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), em 1999
(FERREIRA, 2017). Esta autora discorre que no ano de 2000 foi instaurado o Projeto Moradia, que previa
a utilizacdo de recursos oriundos do Orcamento Geral da Unido e do FGTS para permitir o crédito e o
acesso a moradia para a populacdo de baixa renda; em 2003 foi criado o Ministério das Cidades, que
implementou o Programa Nacional de Habitacdo (PNH) e o Sistema Nacional de Habitag&do de Interesse
Social (SNHIS), em 2005, viabilizado pelo Fundo Nacional de Habitacdo, e que tinha o objetivo de
promover moradia digna para a populacdo de menor renda; em 2007 foi langado o Programa de
Aceleragdo do Crescimento (PAC), que contemplou o Plano Nacional de Habitagdo (PlanHab), criado em
2009, a partir do qual foi instituido o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

De acordo com o art. 1° da Lei n® 11.977/2009, que dispde sobre o PMCMV e outras tematicas, este
Programa tinha o objetivo de “criar mecanismos de incentivo a produgdo e aquisicdo de novas unidades
habitacionais ou requalificacdo de iméveis urbanos e producédo ou reforma de habitacdes rurais, para
familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais)’ e abrangia o
Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) e o Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR). O
PMCMV contratou mais de 5,5 milhées de unidades habitacionais, com um investimento de 463,7 bilhGes
de reais, e entregou aproximadamente 4,1 milh6es de unidades, no periodo de 2009 a 2019 (BRASIL,
2019).

Em 2020 foi langado o Programa Casa Verde e Amarela, a partir da Medida Provisoria (MP) n° 996/2020,
convertida na Lei n° 14.118/2021, que objetiva “promover o direito a moradia a familias residentes em
areas urbanas, com renda mensal de até R$ 7.000,00 (sete mil reais), e a familias residentes em areas
rurais, com renda anual de até R$ 84.000,00 (oitenta e quatro mil reais), associado ao desenvolvimento
econbmico, a geracdo de trabalho e renda e a elevacdo dos padrdes de habitabilidade e de qualidade de
vida da populagédo urbana e rural’ (art. 1°, Lei n°® 14.118/2021) e também tem a regularizacéo fundiaria
como integrante do seu escopo, o que pode contribuir para superar o déficit habitacional em termos
quantitativos e qualitativos, se executado com efetividade.

Regularizagdo Fundiéaria Urbana

Embora seja concreto o problema da irregularidade fundiaria em todo o territério do Brasil, existe uma
incerteza quantitativa e de qualificacdo da inseguranca da posse neste pais, ocorrendo apenas
estimativas deste quadro (SANTOS et al.,, 2017). Uma definicAo que se aproxima de irregularidade
fundiaria é a de aglomerado subnormal, que de acordo com Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE, 2020), em nota técnica de Aglomerados Subnormais 2019, refere-se a ocupacdes irregulares em
terrenos publicos ou privados alheios para fins de habitagdo em areas urbanas, caracterizadas, de forma
geral, por um “padrado urbanistico irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e localizagdo em
areas que apresentam restricdes a ocupagao”.

Em 2020, mapeamento preliminar de aglomerados subnormais, executado pelo IBGE utilizando
atualizacbes até dezembro de 2019, com o intuito de fornecer informacdes para o enfrentamento da
pandemia do Coronavirus (Sars-CoV-2), expOs a existéncia de 13.151 aglomerados subnormais,
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compostos por 5.127.747 domicilios, distribuidos em 734 municipios (IBGE, 2020). Este cenario é
preocupante, uma vez que esses aglomerados sdo marcados por fragilidades, pois conforme afirma o
IBGE (2020), essas areas sdo habitadas por populagbes com condigdes socioecondmicas, de
saneamento e de moradia bastante precérias.

Desse modo, a regularizacéo fundiaria tem por objetivo primordial legalizar a propriedade de moradores,
dispostos em areas urbanas ocupadas de forma irregular e, suplementarmente, promover melhorias no
espaco urbano, no que tange a infraestrutura existente e a qualidade de vida das pessoas, incentivando o
exercicio da cidadania, visando a efetivacéo da propriedade sobre aquele lugar (ALFONSIN, 2003).

A regularizacdo fundidria é necessaria para o desenvolvimento urbano, uma vez que promove a
seguranca da moradia, se constituindo uma ferramenta de inclusdo e de cidadania; também gera
melhores potenciais para investimentos publicos na melhoria da habitabilidade, pois, para que ocorra sua
concretizacdo € exigida a comprovacdo de titularidade da area; adicionalmente produz receita para
Estados e municipios a partir das transac¢des imobiliarias, permite acesso ao crédito para construcdo e
reforma e possibilita a adog&o de iméveis como garantia para financiamentos (AVILA; FERREIRA, 2016).

Ao longo do tempo, legislagdes que tratam do ordenamento do territorio foram sendo instauradas,
incluindo a de regularizac¢éo fundiaria; dentre estas, merecem destaque: a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano (Lei n® 6.799/1979); o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), que rege o Plano Diretor
Participativo, instrumento que tem o intuito de orientar o crescimento da cidade; as leis e decretos que
tratam da Regularizagdo Fundiaria Urbana (Leis n° 11.977/2009 e n° 13.465/2017 e Decreto n°
9.310/2018). A Lei n° 11.977/2009 foi o primeiro marco federal a reservar um capitulo exclusivo para tratar
de regularizagado fundiaria urbana. A Lei n° 13.465/2017 revogou 0s preceitos associados a regularizacéo
fundiaria da Lei 11.977/2009 e estabeleceu novos regramentos, instituindo, por exemplo, o instrumento da
Legitimagdo Fundiaria, que concede o direito real de propriedade no ato de sua emisséo.

A Lei n® 13.465/2017, em seu art. 9°, define regularizagdo fundiaria como um conjunto de “medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagéo dos nlcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes”.

Conforme Deininger, Hilhorst e Songwe (2014), a¢cdes de regularizagcéo fundiéria facilitam a (re)distribuicao
de terras e aceleram a compra e venda e os arrendamentos, aprimorando a dindmica fundiaria através do
aumento do fluxo de negdcios do mercado imobiliario. Logo, a Regularizacdo Fundiaria, além de
assegurar o pleno direito da funcéo social da propriedade, pode promover melhorias em infraestrutura,
criar empregos, garantir moradias e desenvolver politicas habitacionais nas escalas local e regional.

A regularizacdo fundiéria urbana (Reurb) é dividida em duas modalidades: aquela relativa a nicleos
urbanos ocupados pela populacao de baixa renda (Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social —
Reurb-S) e a voltada para casos que ndo se enquadrem nessa primeira hipétese (Regularizacdo Fundiéria
Urbana de Interesse Especifico — Reurb-E), conforme apresenta a Lei n°® 13.465/2017. Neste trabalho,
enfatiza-se a Reurb-S.

Em suma, o conceito de Reurb-S, mediante a Lei n°® 13.465/2017, para Arruda e Lubambo (2019),
consiste em uma intervencao publica que busca formalizar ocupacbes consolidadas e com carater
irreversivel utilizadas para fins de moradia ou uso misto, e que estejam em desconformidade com a lei,
fornecendo a estas um amparo administrativo, social, topografico e juridico.

METODOLOGIA
Area de Estudo

O objeto de estudo desta andlise € o Conjunto habitacional Eldorado, localizado no Bairro Lagoa Azul,
zona norte de Natal/RN. Conforme o IBGE (2020), o municipio de Natal possui uma populacéo estimada
para 0 ano de 2020 de 890.482 habitantes e, de acordo com o Censo 2010, apresenta uma densidade
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demogréfica de 4.805 hab/km? (IBGE, 2010). A renda média mensal em Natal/RN foi de 3,1 salarios-
minimos em 2018 (IBGE, 2020). Levantamento da Secretaria Municipal de Urbanismo (SEMURB)
demostra que o bairro Lagoa Azul possuia rendimento nominal médio mensal de 0,79 salarios-minimos
em 2012 (NATAL, 2017). A localizagao do conjunto Eldorado no municipio de Natal/RN é demonstrada na
Figura 01.

Figura 01 - Natal (RN): localizag&o do Conjunto Eldorado.

LEGENDA
s Poligonal do Conjunto Eldorado
) Natal-RN

Fonte - Malhas do IBGE (2018) e Google Earth Pro (2020). Elaboracéo grafica dos autores (2021).

Natal/RN é uma das capitais brasileiras com mais moradias provenientes de conjuntos habitacionais, com
cerca de 35% das residéncias nesta condi¢cdo (MEDEIROS, 2007). Os conjuntos habitacionais surgiram
expressivamente na cidade de Natal com a atuagdo do BNH, pois na década de 1940 ocorreram algumas
iniciativas por parte dos IAPs, dos militares, da FCP e da Caixa Econdmica Federal, mas com pouca
significancia (MEDEIROS, 2007; 2015). Tem-se que 79% das unidades da COHAB-RN foi direcionado
para Natal/RN e Mossor6/RN (MEDEIROS, 2018).

Procedimentos Metodoldgicos

Para a efetivacdo deste trabalho realizou-se 0 acompanhamento e a andlise das etapas e produtos da
Regularizacdo Fundiaria Conjunto Habitacional Eldorado, desde o estabelecimento de convénio entre o
executor (UFERSA, por meio do Projeto de Pesquisa e Extensdo Regularizacdo Fundiaria Urbana das
Unidades Habitacionais dos Diversos Municipios que compdem o Estado do Rio Grande do Norte) e a
CEHAB até a disponibilizacdo dos documentos técnicos para o cartério de registro de imdveis em que a
gleba do Conjunto esta registrada.

Os procedimentos de concretizacdo da Reurb do Conjunto Eldorado foram orientados pela Lei n°
13.465/2017 e pelo Decreto n° 9.310/2018, que a regulamenta, com adaptacdes a realidade do conjunto.
A Figura 02 apresenta as fases de execucdo da Reurb do Conjunto em discusséo. Para este artigo ndo
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foram avaliadas as etapas matricula e registro dos imoveis e, entrega dos titulos, uma vez que na época
de sua redacdo, estas ainda néo tinham sido materializadas.

Figura 02 - Etapas de concretizacédo da Reurb do Conjunto Habitacional Eldorado.
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Fonte - Elaborada pelos autores (2021).

Para este caso foi firmado convénio, consolidando parceria entre a CEHAB e a UFERSA para a
concretizac@o da Reurb. O diagnéstico das condi¢des do nucleo ocorreu apos a celebracdo do convénio,
com o intuito de analisar preliminarmente suas condi¢@es juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais e,
constatar a viabilidade de instaurar o processo no tempo de execugdo previsto. Para esta andlise,
utilizaram-se ferramentas digitais e busca em 6rgdos ambientais e urbanos que subsidiaram a verificagao
de possiveis areas de preservacdo permanente, unidades de conservacdo ou areas de mananciais;
presenca de licenciamento; existéncia ou ndo da infraestrutura essencial (de acordo com o art. 36, 81°, Lei
n° 13.465/2017, corresponde a: sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; sistema
de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual; rede de energia elétrica domiciliar;
solugdes de drenagem); equipamentos publicos e comunitérios; parcelamento do solo e proprietarios;
possiveis ac¢des judiciais; dominialidade da gleba e de lotes que fossem registrados; dados sociais.

A definicdo da modalidade da Reurb (Reurb-S ou Reurb-E) aconteceu para a verificagdo da possibilidade
de aplicacdo ou ndo de gratuidade de custos e emolumentos cartorérios, bem como da definicdo das
responsabilidades pela implantacdo de infraestrutura essencial, caso necesséria (art. 33, Lei n°
13.465/2017). Em seguida, foi realizado um diagnostico inicial do nicleo, que aprimorou as informacgées
obtidas no diagndstico preliminar por meio de pesquisas cartorarias para identificacdo de matriculas e
proprietarios e se delimitou a poligonal de intervencdo em imagem de satélite. Determinou-se o
instrumento de regularizacéo, dentre os listados na Lei n° 13.465/2017, em funcéo das caracteristicas da
area e das condi¢des impostas ao processo.

O trabalho social, que consiste na sensibilizacdo, mobilizacéo, informacéo, capacitacéo e envolvimento da
populacédo moradora deve acontecer antes da entrada da equipe na area para a realiza¢éo de atividades e
durante todas as fases de consolidacdo da Reurb, uma vez que a populacdo precisa conhecer e
concordar com a regularizacdo e seus mecanismos para que haja o sucesso de todas as etapas. Para
este artigo foi avaliado o trabalho social voltado para o inicio dos trabalhos na area e para a realizagédo de
cadastro social.

O Projeto de Regularizagdo Fundiaria foi consolidado atendendo as especificacbes da Lei n° 13.465/2017
e os parametros estabelecidos pelo municipio (8 4°, art. 36 da Lei n° 13.465/2017). De acordo o art. 35 da
Lei n° 13.465/2017, o projeto de Regularizacdo Fundiaria deve ser composto por: Levantamento
planialtimétrico e cadastral, acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro
de Responsabilidade Técnica (RRT), sendo as anotacgdes dispensadas em caso do projeto ser executado
por servidor ou empregado publico (art. 21 do Decreto n° 9.310/2018); planta do perimetro do nucleo
urbano informal com demonstracao das matriculas ou transcrigdes atingidas, quando for possivel; estudo

Caminhos de Geografia Uberlandia-MG v. 23, n. 88 ago./2022 p. 137-155 Pagina 143



Caio Alisson Diniz da Silva

Daniela de Freitas Lima

Regularizacéo fundiaria de interesse social em conjunto Francisco Nélio da Silva Junior
habitacional consolidado em Natal/RN Almir Mariano de Sousa Junior

preliminar das desconformidades e da situacéo juridica, urbanistica e ambiental; projeto urbanistico;
memoriais descritivos; proposta de solucdes para questfes ambientais, urbanisticas e de reassentamento
dos ocupantes, quando for o caso; estudo técnico para situagdo de risco, quando for o caso; estudo
técnico ambiental, quando for o caso; cronograma fisico de servicos e implantacdo de obras de
infraestrutura essencial, compensacfes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por
ocasiao da aprovacao do projeto de regularizacao fundiaria; e termo de compromisso a ser assinado pelos
responsaveis, publicos ou privados, pelo cumprimento do cronograma fisico em caso de acgles
necessarias. A existéncia ou ndo de todos esses elementos depende do nivel de consolidacao do nicleo
urbano.

O cadastro social foi executado pela equipe responsavel, em cada imovel, e visou elaborar e atualizar
cadastros com a coleta de documentos e informacBes sociais, econbémicas e de infraestrutura. Em
seguida, todas as pecas técnicas do Projeto de Regularizacdo Fundiaria foram enviadas ao municipio, que
analisou, solicitou correctes e, mediante 0s ajustes, aprovou o Projeto de Regularizacdo Fundiéria.

Aprovada a Reurb, foi emitida Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF), uma vez que se optou por
adotar ato Unico para o registro de iméveis, e foram encaminhados os documentos para o cartério de
Registro de Imoveis.

RESULTADOS E DISCUSAO
Regulariza¢do Fundiaria do Conjunto Eldorado: particularidades e contribui¢cbes

Considerando que em 2018 ainda havia um consideravel quantitativo de conjuntos habitacionais
construidos a partir da COHAB-RN em Natal/RN em situagao de irregularidade fundiéria, foi celebrado, no
referido ano, um Convénio de Educacéo, Ciéncia, Tecnologia e Inovagao entre a Companhia Estadual de
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, na condicdo de concedente; a Universidade Rural do Semi-Arido
(UFERSA), como convenente e executora; e a Fundacdo Guimardes Duque (FGD), interveniente, para a
implantac@o da regularizagdo de Conjuntos situados em Natal/RN, dentre os quais esta o Conjunto
Eldorado, discutido neste trabalho.

A concretizacdo dos procedimentos técnicos da regularizacdo fundiéria ficou sob a responsabilidade do
Projeto de Pesquisa e Extens@o Regularizacdo Fundiaria Urbana das Unidades Habitacionais dos
Diversos Municipios que compdem o Estado do Rio Grande do Norte (REURB-S), que é integrante do
Nicleo de Pesquisa e Extensdo Acesso a Terra Urbanizada, da UFERSA, composto por diversos
programas e projetos em tematicas associadas ao planejamento e desenvolvimento urbano. O Projeto
REURB-S é formado por uma equipe multidisciplinar de mestres, doutores, profissionais e estudantes
bolsistas nas areas de Arquitetura e Urbanismo, Tecnologia da Informacéo, Engenharia Civil, Engenharia
Ambiental e Sanitaria, Assisténcia Social, Marketing, Administragdo, Comunicacéo Social e Direito, que
atuam de forma interligada.

O ato de firmar uma parceria desta natureza mostra que a irregularidade fundiaria € uma realidade
presente até mesmo em conjuntos habitacionais edificados ha mais de vinte anos e que a sua
regularizacé@o € necessaria para que diversas garantias sejam conferidas a populacdo que neles habita. O
direito a moradia regular facilita o acesso a outros direitos, como a educagdo, saude, trabalho e lazer
(ARRUDA; LUBAMBO, 2019). Nunes e Figueiredo Junior (2018) explicitam que a seguranca habitacional
€ um dos mecanismos para a garantia de melhores condi¢des de vida a populacao.

Além disso, expde o papel da Universidade para a sociedade, uma vez que esta contempla conhecimento
qualificado e compromisso para a execugdo de produtos precisos que contribuam para o bem-estar da
populacdo. A desmitificacdo do meio académico como um ambiente indiferente e impassivel a realidade
da comunidade a sua volta € um exercicio necessario e demonstra a cooperacdo da universidade para
com a sociedade (MOREIRA et al., 2017).

Firmada a parceria entre a CEHAB e a UFERSA, foram realizadas assembleias entre a equipe do Projeto
REURB-S, CEHAB, Companhia de Processamento de Dados do Rio Grande do Norte (DATANORTE) e
Secretaria de Meio Ambiente e Urbanismo do Municipio de Natal/RN (SEMURB) para obtencéo de dados
a comporem o diagnéstico preliminar e executadas analises de imagens de satélites do Conjunto. Foi
possivel coletar partido urbanistico originario, copia de certiddo de registro do imével, lista de beneficiarios
do conjunto, informag8es acerca da constituigdo, licenciamento, configuracao urbanistica e ambiental da
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area. A Figura 03 mostra o partido urbanistico desta area disponibilizado pela DATANORTE com
adaptacdes do Projeto REURB-S.

Figura 03 - Partido Urbanistico do Conjunto Habitacional Eldorado.
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Fonte - Projeto REURB-S (2019).

Verificou-se que este Conjunto foi constituido no ano de 1991 pela COHAB-RN, com recursos
proprios desta Companhia, ou seja, sem subsidios do BNH, formado por 153 residéncias e 167 lotes,
totalizando 320 unidades, e sua ocupacao ocorreu por mutuérios da COHAB-RN. Identificou-se que o
cartorio a ser procurado para o0 processo de regularizacdo era o 3° Tabelionato de Notas e Oficio do
Registro, do municipio de Natal/RN, pois a area de todo o Conjunto era matriculada sob o n° 8.899
neste cartério. Os lotes do Conjunto ndo possuiam matriculas individualizadas.

Foi constatado que havia impasse na emisséo do licenciamento do conjunto em funcéo dos elevados
custos atribuidos ao processo se fossem adotados os moldes tradicionais para esta agdo, aspecto
gue foi solucionado a partir do entendimento de que o proprio processo de regularizagdo supera a
fase de licenciamento, uma vez que a aprovagdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria traduz a
analise e aceitacdo da configuracdo do Conjunto. Esta foi mais uma contribuicdo da Regularizacao
fundiaria do Conjunto: sanar a auséncia de licenciamento que perdurava desde a sua organizacao.

O padréo de parcelamento e ocupacgéo do solo foi observado e notou-se a necessidade de instalacdo
de equipamentos urbanos e comunitarios a serem especificados no Projeto de Regularizacédo
Fundiaria. Percebeu-se a presenca de infraestrutura essencial, embora em parte do seu territério o
sistema de coleta e tratamento de esgoto ndo operasse, fazendo-se o uso de solu¢fes individuais
para afastamento dos residuos liquidos. Areas de preservacdo permanente, de conservacio de uso
sustentavel ou de protecdo de mananciais ndo foram notadas neste momento.

Considerando-se que o Conjunto Habitacional é formado por beneficiarios da COHAB, que atendia a
populagdo mais vulneravel, a modalidade da Reurb escolhida foi a Reurb-S, que conforme expde o §
1°, art. 13, Lei n°® 13.465/2017, possui isencdo de custas e emolumentos do primeiro registro que
confere direitos reais aos seus beneficiarios; do registro da legitimacéo fundiaria; do registro do titulo
de legitimacédo de posse e a sua conversao em titulo de propriedade; do registro da CRF e do projeto
de regularizacdo fundiaria, com abertura de matricula para cada unidade imobiliaria urbana
regularizada; da primeira averbacdo de construcdo residencial, desde que respeitado o limite de até
setenta metros quadrados; da aquisi¢cdo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da
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Reurb-S; do primeiro registro do direito real de laje no ambito da Reurb-S; e do fornecimento de
certid6es de registro para estes atos.

O Conjunto Eldorado é situado na Zona Norte de Natal/RN. Medeiros (2007) descreve que 0s
Conjuntos da COHAB-RN de Natal/RN foram edificados predominantemente nesta zona porque nela
havia terrenos maiores e mais baratos, fato que ratifica a condicdo de interesse social do Conjunto
em debate, uma vez que essa Companhia era responsavel por assistir a populacdo de menor renda.

O 3° Tabelionato de Notas e Oficio do Registro de Natal/RN foi contatado para a apresentagdo do
Projeto REURB-S, informe da abertura do processo de Reurb no Conjunto Eldorado, solicitacdo de
confirmagdo de matricula e informacgdes cartordrias, didlogo acerca dos padrdes por ele adotados
para os documentos técnicos desta regularizacdo e conversa de possiveis prazos para a realizagédo
de trAmites nesta unidade. Mediante ratificacdo da matricula j& apresentada pela DATANORTE,
executou-se delimitacdo da poligonal coincidente com a matricula sobre imagem de satélite para
guiar outros trabalhos (mobilizac&@o social e planejamento de cartografia basica, por exemplo).

Em funcao da caracteristica de constituicdo do Conjunto (ocupagédo consolidada e existente em 22 de
dezembro de 2016) e das peculiaridades que geram celeridade e redu¢&o dos custos para 0 processo
de Regularizagdo Fundiaria inerentes ao instrumento de legitimacdo fundiaria, este foi o escolhido
para o Conjunto Eldorado. A legitimagdo fundidria concede o direito real da propriedade
imediatamente ao beneficiario, sem necessidade de espera para a conversdo de posse em
propriedade. Além disso, com este instrumento, h&a a dispensa de titulos individualizados e cépias de
documentos da qualificacdo dos beneficidrios para o poder publico, pois, este pode encaminhar para
0 cartério apenas a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (ato Unico para registro) acompanhada pelo
projeto de regularizacdo fundiaria aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo e a
identificacdo das areas que ocupam, conforme estabelecido no § 5°, art. 23 da Lei n® 13.465/2017.

Enfatiza-se que no caso da Reurb-S, o § 1°, art. 23 da Lei n° 13.465/2017 determina que beneficiario
da legitimacéo fundiaria ndo pode ser concessiondrio, foreiro ou proprietario de imével urbano ou
rural; ndo ter sido contemplado previamente com legitimacao de posse ou fundiaria de imével urbano
com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; em caso de imével urbano
com finalidade nao residencial, ele necessita de reconhecimento pelo poder publico do interesse
publico de sua ocupagéo.

O trabalho social, com a finalidade de sensibilizar, mobilizar, informar, capacitar e envolver a
populacdo moradora quanto aos procedimentos a serem concretizados no Conjunto em que habitam,
foi iniciado pela identificacdo das lideran¢cas comunitarias, com a respectiva explicacdo do Processo
de Regulariza¢do Fundiaria de Interesse Social ao qual o conjunto Eldorado estava sendo submetido
e dos beneficios deste para os moradores e para 0 espaco urbano. A partir desta interacao,
aconteceu participacéo em radio, panfletagem e dialogo entre a equipe do REURB-S e a comunidade
para explanacdo da regularizacdo fundiaria e esclarecimento de duvidas. Também pelo trabalho
social (Figura 04) foram comunicadas as datas de realizacdo do cadastro social e listados os
documentos necessarios para serem disponibilizados.

Figura 04 - Conjunto Eldorado: Trabalho Social para entrada na area e para Cadastro Social.
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Fonte - Projeto REURB-S (2019).

Caminhos de Geografia Uberlandia-MG v. 23, n. 88 ago./2022 p. 137-155 Pagina 146



Caio Alisson Diniz da Silva

Daniela de Freitas Lima

Regularizacéo fundiaria de interesse social em conjunto Francisco Nélio da Silva Junior
habitacional consolidado em Natal/RN Almir Mariano de Sousa Junior

O trabalho social configura-se como uma etapa indispensavel e de elevada relevancia para a
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, uma vez que é demandado que a populacao
receba a equipe de execucdo das atividades com aprovacao, seja em areas comuns dos nucleos,
seja em suas residéncias; conceda documentos requeridos para a regularizacdo fundiaria e; aceite
participar do processo, para que a mudanca do quadro informal dos ndcleos urbanos seja
implementada.

Desse modo, a comunidade precisa estar sensibilizada com a causa, a partir do entendimento dos
avangos que a regularidade de suas residéncias vai propiciar; capacitada, compreendendo o
conceito, o proposito e as tarefas da regularizacao fundiaria; mobilizada, de maneira a se envolver no
processo, contribuindo de forma positiva para a sua materializacéo; informada, para que prepare-se
para o repasse de dados, para participar das acfes inerentes a regularizacdo e, para estar inteirada
das atuacdes das equipes associadas ao processo. Assim, o engajamento da populacao, propiciado
por um trabalho social efetivo, é condicdo para que a regularizacdo fundiaria urbana de interesse
social obtenha éxito.

Apés o trabalho social inicial, foram realizadas as atividades de campo e de processamento para a
elaboracdo dos elementos necessarios ao Projeto de Regularizacdo Fundiaria. O Conjunto
Habitacional Eldorado é dotado de infraestrutura essencial e, de acordo com as andlises de plantas
(incluindo as geradas pelo levantamento planialtimétrico) e visitas in loco, ndo possui areas de
preservacdo permanente, unidade de conservacao de uso sustentavel ou de prote¢cdo de mananciais.
Logo, o Projeto de Regularizacdo Fundiéria foi composto pela planta de perimetro; levantamento
planialtimétrico; projeto urbanistico; e memoriais descritivos.

O levantamento planialtimétrico cadastral foi realizado com equipamentos que garantissem elevada
precisdo, de modo que o erro conferido a planta cartografica foi inferior a oito centimetros, atendendo
prescricdo do art. 28 do Decreto n® 9.310/2018. A planta de perimetro desta area € exposta na Figura
05.

Figura 05 - Planta de perimetro Conjunto Habitacional Eldorado.
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Fonte - Projeto REURB-S (2020).

Observa-se na figura 05 que a matricula da gleba identificada no diagnéstico preliminar e em cartério de
registro de imoveis, delimitada pelo poligono de cor azul abrange todo o perimetro do Conjunto Eldorado,
0 que mostra que ndo ha desconformidade entre a area registrada e a area consolidada. Em amarelo esta
a especificacdo da matricula do conjunto confinante, Gramoré.

O projeto urbanistico foi composto por uma planta urbanistica com caracterizacéo fisica da area (Figura
06); por uma planta com a delimitacdo dos lotes e quadras, contendo também o quadro de areas e
coordenadas para 0s usos residenciais (Figura 08); por propostas de intervengdes, descritas em relatorio,
em planta genérica (Figura 09) e em plantas detalhadas (Figura 10). Todos esses materiais foram
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concretizados a partir do levantamento planialtimétrico e das necessidades observadas pelas visitas de
campo.

Figura 06 - Planta de caracterizagdo Fisica do Conjunto Habitacional Eldorado.
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Fonte - Projeto REURB-S (2020).

Na planta da Figura 06 ha a identificacdo dos lotes, logradouros pavimentados e a pavimentar, pontos de
esgoto, pontos de drenagem e curvas de nivel, com representacdo conforme legenda mostrada na Figura
07, e espacos livres. Os quadros presentes nesta figura referem-se as coordenadas e éareas das
localidades n&o residenciais; aos nomes, dimensfes e situacdo dos logradouros; e ao resumo da
representatividade das areas e respectivos percentuais dos lotes, vias, espacgos livres, areas de
equipamentos e areas publicas estaduais. A area de registro e o perimetro da poligonal também sao
evidenciados e ha uma imagem de satélite com a delimitagdo do nucleo. Essa caracterizacdo permite
planejar a¢cBes para este Conjunto, como é caso de pavimentacdo de vias com auséncia deste servico e
aproveitamento das areas sem uso.

Figura 07 - Legenda da planta urbanistica.
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Fonte - Projeto REURB-S (2020).
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Figura 08 - Planta com especificacdes de areas residenciais.
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Fonte - Projeto REURB-S (2020).

A Planta contendo o quadro de coordenadas para usos residenciais (Figura 08) permitiu averiguar que
alguns lotes do partido urbanistico originario foram divididos e que ocorreram ocupacfes em areas
destinadas para outros fins, 0 que demonstra que o Conjunto passou por alteracdes ao longo do tempo e
gue a execucao acurada de um levantamento planialtimétrico foi necessaria para que estas modificacbes
fossem identificadas.

Figura 09 - Planta geral de propostas para o Conjunto Eldorado.
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Fonte - Projeto REURB-S (2020).

Caminhos de Geografia Uberlandia-MG v. 23, n. 88 ago./2022 p. 137-155 Pagina 149



Regularizac&o fundiaria de interesse social em conjunto
habitacional consolidado em Natal/RN

Caio Alisson Diniz da Silva
Daniela de Freitas Lima
Francisco Nélio da Silva Jinior
Almir Mariano de Sousa Junior

Figura 10 - Plantas detalhadas da infraestrutura proposta para o Conjunto Habitacional Eldorado.
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Fonte - Projeto REURB-S (2020).
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Foram identificadas oito areas livres com potencial para a instalacdo de equipamentos (Figura 06),
conforme a representacdo na Figura 10 e detalhamento na Figura 11. A posposta corresponde a
equipamentos publicos que visam o fortalecimento do bem-estar social e o fomento a economia local.

O memorial descritivo da gleba foi integrado por: nome do ntcleo, ano de implementacao, cidade, Estado,
area total, perimetro, nimero da matricula; medidas perimetrais e localizacao georreferenciada; tracado da
poligonal, dados do parcelamento (area ocupada por lotes, sistema viario, espacos livres, equipamentos
comunitarios e areas publicas), situacdo fundiaria, informagbes de infraestrutura, servigos, ressalvas e
recomendacoes.

O memorial descritivo dos lotes foi um componente da CRF e conteve especificacdes textuais
(identificagdo do numero do lote; localizacdo quanto a conjunto ou loteamento, bairro, cidade, comarca,
guadra, rua; area total; perimetro e area da edificacéo; descricdo perimetral georreferenciada), poligonal
do lote (com suas medidas perimetrais, area total, confinantes, descricdo das coordenadas em quadro e
escala gréfica) e planta de localizac&o do lote na quadra.

O cronograma e termo de compromissos ndo foram elaborados porque existe infraestrutura essencial no
Conjunto e, de acordo com o §1°, art. 30 do Decreto n° 9.310/2018, dispensam-se esses documentos para
areas nesta situacdo, devendo ser exposta essa auséncia de necessidade de compensacdes urbanisticas
ou ambientais ou obras e servicos em CRF (82° art. 30, Decreto n° 9.310/2018). A anotacéo de
responsabilidade técnica do projeto foi emitida no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio
Grande do Norte (CREA-RN) e assinada por profissional competente.

O cadastro social do conjunto Eldorado consistiu no levantamento de informacdes socioecondmicas das
familias para a qualificag&o que deveria compor a CRF, adicionado de caracterizagdo da condigao familiar
e da habitacdo. A Figura 11 exemplifica esta tarefa. Este cadastro pode ser Util para estudos de
infraestrutura das edificacdes e para atualizacdo de banco de dados do municipio relativos a esta
localidade, possibilitando a implantacéo de a¢des de melhoria da habitabilidade.

Figura 11 - Cadastramento social no Conjunto Habitacional Eldorado.

Fonte - Projeto REURB-S (2019).

Formatados todos os documentos técnicos do Projeto de Regularizagdo Fundiaria, a CEHAB requereu a
sua aprovagdo a SEMURB. O Departamento de gestéo do sistema de informag8es geogréficas (DGSIG)
da SEMURSB realizou a solicitagdo de ajustes e complementacdes para que o pedido fosse atendido. As
adequac0Oes foram executadas pela equipe do Projeto REURB-S, pactuadas com a CEHAB, e o Projeto
de Regularizagcao Fundiaria foi reencaminhado para a SEMURB. Desse modo, foi emitida certidao pela
SEMURB aprovando este projeto em termos urbanisticos e ambientais.

Apbs a aprovacéo do Projeto de Regularizagdo Fundiaria, a CRF foi emitida e encaminhada juntamente
com o Projeto para o 3° Tabelionato de Notas e Oficio do Registro, do municipio de Natal/RN. Os dados
contidos na CRF foram: nome do nucleo urbano, localizagdo, modalidade da regulariza¢cdo, memorial
descritivo do lote, fotografia da fachada principal e qualificacdo do beneficiario. O modelo de CRF foi
enviado previamente a este cartorio de registro de iméveis para andlise e foi considerado adequado para o
processo.

As etapas consecutivas correspondem ao registro da CRF, individualizagdo das matriculas dos lotes,
registro dos direitos reais indicados na CRF em nome dos beneficiarios que aceitaram participar do

Caminhos de Geografia Uberlandia-MG v. 23, n. 88 ago./2022 p. 137-155 Pagina 151



Caio Alisson Diniz da Silva

Daniela de Freitas Lima

Regularizacéo fundiaria de interesse social em conjunto Francisco Nélio da Silva Junior
habitacional consolidado em Natal/RN Almir Mariano de Sousa Junior

processo de regularizacdo fundiaria e entrega dos titulos. Com a conclusdo do processo, 0s proprietarios
disporao de seguranca juridica comprovada sobre a sua propriedade.

As ocupac®es irregulares devem ser submetidas a regularizacao fundiaria para que o acesso a moradia e
a producao seja instalado (REIS; OLIVEIRA, 2017). A regularizacdo fundiaria do conjunto habitacional
Eldorado exemplifica a efetivacdo de uma politica habitacional inclusiva e a viabilidade de tornar a
Universidade, enquanto universo da construcéo de conhecimento pratico de futuros profissionais, um forte
parceiro de outros 6rgdos publicos na perspectiva de superar o desafio da irregularidade urbana.

CONSIDERACOES FINAIS

A regularizacéo fundiéria € necesséaria em escala nacional, considerando o panorama de informalidade
gue remonta a sua formag&o urbana e os efeitos negativos que esta acarreta para seus ocupantes, para o
desenvolvimento citadino e para a administragao publica, uma vez que esta inerente & irregularidade a
inseguranca da moradia, a limitagdo na destinacdo de recursos e a restricdo da aplicabilidade de
cobrancas previstas em instrumentos urbanos.

Na modalidade de interesse social, a regularizacdo fundidria atende a populacdo mais vulneravel,
ampliando suas oportunidades de acesso a moradia adequada e o direito a cidade, aspecto que esta
sendo concretizado para o Conjunto Habitacional Eldorado, Natal/RN, que apesar de ter sido edificado a
partir de politicas publicas em 1991, transcorridos 27 anos de sua existéncia, ainda se encontrava em
situacgao irregular, pois os proprietarios ndo possuiam a matricula individualizada de seus lotes.

A parceria pactuada entre a UFERSA e a CEHAB, com a articulagdo com outros 6rgdos que tratam de
aspectos urbanos e ambientais, avancou na regularizacdo desta area e executou procedimentos que em
sua configuracdo contribuem para a melhoria do bem-estar da populacéo ao identificar as caracteristicas
do nucleo urbano, possibilitando a realizacdo de estudos mais rebuscados e a implantagdo de obras e
acoes que colaborem para a qualidade de vida dos moradores, a0 mesmo tempo em que integram
requisitos legais para a consolidacéo da emissé@o da matricula e registro do parcelamento.

O formato de execugao da Reurb do conjunto Eldorado escolheu o instrumento de legitimagao fundiaria,
instituido pela Lei n® 13.465/2017, e vivenciou a simplificagdo de documentos enviados para o cartério de
registro de imoveis, a celeridade e a reducdo de custos que a dispensa de titulos individualizados neste
instrumento acarreta. As etapas foram e continuam a ser executadas em consonancia com a legislacéo de
Reurb, a partir do conhecimento de uma equipe que desenvolve a¢des de regularizacéo fundiaria desde o
ano de 2014 e do comprometimento da Universidade com a sociedade.

Portanto, os tramites de regularizacdo do Conjunto Eldorado, acompanhados e analisados para este
trabalho, demonstram a necessidade da interacdo entre diversas escalas e setores, utilizacdo de
equipamentos precisos e mao de obra capacitada para que a regularizacdo fundiaria tenha progresso no
Brasil. A qualidade dos produtos da regularizagao fundiaria deve ser prezada para que haja colaboragdo
para o planejamento urbano e para que todo 0 seu processo seja coerente com a realidade socioespacial

local, de modo a inserir o ndcleo no contexto formal da cidade e garantir direitos a populacéo,
especialmente a de menor poder aquisitivo.
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