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RESUMO

A presente pesquisa analisa a regularizacado fundiaria urbana como politica publica
inserida no campo da politica urbana e da produg¢do do espago, compreendendo-a
para além da legalizacao da posse da terra. Partindo do debate sobre a informalidade
urbana no Brasil e da trajetéria dos marcos juridicos e institucionais da regularizagéo
fundiaria de interesse social, o trabalho discute o conceito de regularizagao fundiaria
plena e suas disputas no ambito das politicas urbanas. No contexto de Cuiaba-MT,
cidade marcada pela presenga de assentamentos informais e por déficits historicos
de infraestrutura, servicos urbanos e ordenamento territorial, a pesquisa examina a
evolugao das politicas habitacionais e fundiarias municipais, com destaque para a Lei
Complementar n® 523 de 2023 e Lei Complementar n°® 568 de 2025, sancionadas apos
o advento da Lei Federal n.° 13.465/2017. A partir da analise dos projetos de
regularizagcédo dos nucleos urbanos informais Jardim Santa Terezinha e 8 de Abril, 0
estudo investiga de forma central a componente urbanistica desses processos —
incluindo diretrizes de parcelamento, sistema viario, areas publicas, infraestrutura e
insercdo urbana — avaliando em que medida os instrumentos legais e técnicos
mobilizados contribuem para a efetivagdo da regularizagao fundiaria plena e para a
integracao desses territorios ao conjunto da cidade.

Palavras-chave: Reurb-S. Regularizagao fundiaria plena. Cuiaba-MT.



ABSTRACT

This research analyzes urban land regularization as a public policy embedded within
the fields of urban policy and the production of space, understanding it beyond the
mere legalization of land tenure. Based on the debate on urban informality in Brazil
and the trajectory of legal and institutional frameworks for social interest land
regularization, this work discusses the concept of full land regularization (regularizagéo
fundiaria plena) and the disputes surrounding it within the scope of urban policies. In
the context of Cuiaba-MT, a city characterized by the presence of informal settlements
and historical deficits in infrastructure, urban services, and urban planning, the
research examines the evolution of municipal housing and land policies, with an
emphasis on Law No. 523 of 2023 and Law No. 568 of 2025, enacted following the
advent of Federal Law No. 13.465/2017. Through an analysis of the regularization
projects for the Jardim Santa Terezinha and 8 de Abril informal settlements, the study

investigates the urban planning component of these processes — including land
subdivision guidelines, street networks, public spaces, infrastructure, and urban
integration — evaluating how the legal and technical instruments contribute to

achieving comprehensive land regularization and effectively integrating these
territories into the broader city context.

Keywords: Reurb-S. Comprehensive land regularization. Cuiaba-MT.
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Introducgao

Atualmente, no Brasil, cerca de 26 milhées de domicilios sdo considerados
inadequados, de acordo com dados da Fundacdo Jodo Pinheiro (2023b). Essas
inadequacdes incluem precariedade de infraestrutura urbana, inadequacao edilicia
el/ou irregularidade fundiaria.

Embora presente em todas as regides metropolitanas do pais, essa
problematica n&o se restringe as grandes cidades, sendo também comum em
municipios de médio e pequeno porte, evidenciando que o acesso a moradia digna
ainda é restrito para uma parcela significativa da populacao urbana brasileira.

Ainda de acordo com a Fundagao Joao Pinheiro, na Regido Metropolitana do
Vale do Rio Cuiaba aproximadamente 60% dos imdveis urbanos apresentam algum
tipo de inadequacao (Fundagao Joao Pinheiro, 2023b). Essa realidade persiste na
regido ha pelo menos 60 anos. A conurbagao Cuiaba-Varzea Grande passou por um
crescimento acelerado da populacao urbana a partir da década de 1960, impulsionado
por politicas do governo federal voltadas a ocupacado da Amazobnia. O estimulo a
migracdo, no entanto, ndo foi acompanhado de politicas publicas de habitagao
capazes de atender o aumento da demanda por moradia. Como consequéncia,
multiplicaram-se ocupacdes em terras publicas e particulares como uma alternativa
de moradia para familias sem possibilidade de acesso ao mercado formal de terras.

Com o objetivo de enfrentar o problema da informalidade, ao longo das
décadas foram implementados programas de regularizagao fundiaria no municipio de
Cuiaba, com a concessdao de titulos de propriedade aos ocupantes,
independentemente das condi¢des fisicas das habitagdes e dos assentamentos. A
escrituracdo garante a cobranga de impostos dos lotes regularizados, aumentando a
receita do municipio, mas as melhorias chegam sé anos depois por meio de projetos
de infraestrutura pontuais que nao suprem todas as deficiéncias.

Apés a promulgagdo da Constituicdo Federal de 1988, que fortaleceu o
principio da funcao social da propriedade e estabeleceu a usucapiao urbana, foram
lentos os avangos na politica nacional de regularizacdo fundiaria. O Estatuto da
Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) instituiu e regulamentou instrumentos
importantes que podem contribuir para a atenuagédo da desigualdade socioespacial
nas cidades brasileiras. No entanto, foi apenas em 2009 que houve uma normatizagao
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especifica para a regularizagao fundiaria, a Lei Federal n°® 11.977/2009, que dispde
sobre o programa Minha Casa Minha Vida e sobre a regularizagado fundiaria de
assentamentos urbanos. Essa lei foi posteriormente alterada pela Lei Federal n°
13.465/2017, seguida da regulamentacgéo pelo Decreto Federal n® 9.310 de 2018.

No ambito local, em julho de 2025, foi promulgada a Lei Complementar
Municipal n® 568/2025, que regulamenta os procedimentos aplicaveis a regularizagao
fundiaria urbana. Assim como a legislagdo federal de 2017, a normativa municipal
incorpora diversas flexibilizagcbdes, entre elas a possibilidade de aprovacdo da
regularizacao fundiaria sem a exigéncia de implantacdo prévia da infraestrutura
essencial. Ocorre que, via de regra, os nucleos urbanos informais que devem passar
por regularizagcdo apresentam precariedades urbanisticas e ambientais, sao
altamente adensados e carentes de oferta de espacos publicos qualificados. Embora
a medida facilite a legalizagao fundiaria, ela contraria os principios estabelecidos no
Estatuto da Cidade e na prépria Constituicido Federal.

A regularizacdo fundiaria plena, que compreende o processo de regularizagao
para além da legalizagdo juridica e incorpora os aspectos ambientais, sociais e
urbanisticos, compdem a nocgédo de cidades sustentaveis expressa no Estatuto da
Cidade, que estabelece o “direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental,
a infraestrutura, ao transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer” (Brasil,
2001) como dimensdes fundamentais do direito a cidade, para as presentes e futuras
geracoes.

Nesse sentido, para essa pesquisa parte-se do entendimento que um plano de
regularizacao eficaz deve ir além da regularizagao fundiaria que se limita a ordenagao
do territério em um plano administrativo e visa a titulagdo dos ocupantes. Argumenta-
se que regularizagao fundiaria urbana plena é essencial para superar problemas
socioambientais e promover a integracdo dos nucleos urbanos informais ao conjunto
da cidade.

A escolha do tema parte de uma inquietacdo da autora apds desempenhar a
funcdo de analista de projetos de regularizacdo fundiaria urbana na Secretaria
Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (SMADESS). Foi
observado, durante o exercicio da fungdo, que a maioria dos projetos de Reurb
limitava-se a reproducédo cartografica da situagdo existente, ndo apresentando

qualquer proposta urbanistica, mesmo em nucleos onde tais intervencdes eram
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tecnicamente indispensaveis. Assim, surgiu o interesse em aprofundar a analise
critica sobre a regularizacdo fundiaria plena sob uma perspectiva académica,
confrontando-a com a pratica administrativa.

A aproximacédo com o tema e com um dos estudos de caso desta dissertacéo
antecede a atuacdo profissional. Desde a graduagdo, no ambito da disciplina de
Projeto de Urbanismo Ill, quando foi desenvolvido um projeto nos nucleos Jardim
Santa Terezinha e Getulio Vargas, iniciou-se o interesse pelas discussdes sobre a
regularizacdo fundiaria. Ao mesmo tempo, a experiéncia como pesquisadora
associada & UFMT atuando junto ao grupo Epura permitiu a aproximacdo com a
extensao e a pesquisa académica, consolidando o compromisso com a analise critica
da questdo urbana em Cuiaba e a busca por contribuir para a analise critica da
questao urbana em Cuiaba.

Parte-se do entendimento de que a recente promulgacao da Lei Municipal n°
568/2025 constitui um marco importante para o aprofundamento do debate sobre a
regularizacado fundiaria urbana e o papel da legislagdo para a manutencdo das
desigualdades socioespaciais. Considera-se, ainda, que esse contexto normativo
oferece uma oportunidade para refletir sobre regularizagdo fundiaria plena,
especialmente no que se refere a promocgao de cidades mais inclusivas.

Entende-se que este trabalho pode contribuir com o debate académico sobre a
politica fundiaria e habitacional em Cuiaba, bem como pode oferecer subsidios para
a formulagdo de um plano municipal de regularizagdo fundiaria que considere e a
Reurb como um instrumento efetivo de promoc¢ao do direito a cidade.

Diante desse cenario, a presente pesquisa propde-se a analisar criticamente
0s processos de producao e reprodugao do espaco urbano em Cuiaba a partir das
politicas e agdes de habitagcdo e regularizagao fundiaria urbana de interesse social
(Reurb-S), com vistas a orientar o desenvolvimento de politicas publicas voltadas a
garantia do direito a moradia digna.

O objetivo geral é investigar as possibilidades de efetivagdo de uma politica de
Regularizagao Fundiaria Plena em Cuiaba-MT.

Compdem os objetivos especificos do trabalho: (a) Compreender, a partir de
uma perspectiva historiografica e critica, o processo de produgado do espaco urbano
em Cuiaba e seus entrelagamentos com as praticas e politicas de regularizagao

fundiaria urbana; (b) Discutir as transformagdes dos marcos juridicos e institucionais
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da regularizagao fundiaria urbana no Brasil e em Cuiaba, destacando avangos,
retrocessos e disputas em torno do conceito de regularizagdo fundiaria plena; (c)
Identificar os nucleos urbanos informais regularizados e em processo de regularizagéao
fundiaria urbana em Cuiab3a; (d) Elaborar estudo de caso sobre os projetos
urbanisticos de Reurb dos nucleos urbanos informais selecionados (Jardim Santa
Terezinha e 8 de Abril), a fim de compreender as aproximag¢des dos modelos adotados
com a definicdo de Regularizagdo Fundiaria Plena;

Trata-se de uma pesquisa multimétodos, em que os métodos de pesquisa
utilizados sao a revisao bibliografica, a pesquisa de campo, a analise documental e o
levantamento de dados. O trabalho foi realizado em 5 etapas, explicadas abaixo:

1-Revisédo bibliografica: Foram consultadas obras sobretudo das areas de
arquitetura, urbanismo, direito urbanistico e geografia, com a intengdo de esclarecer
termos e conceitos envolvidos na pesquisa e discutir sobre a importancia da
regularizacao fundiaria plena para melhoria das condicbes de habitabilidade nos
nucleos urbanos informais. Além disso, a revisdo contemplou bibliografia voltada a
compreensao do processo de producédo do espaco urbano de Cuiaba, considerando
seus aspectos historicos, territoriais e institucionais, fundamentais para a
contextualizagdo da analise proposta. Foi utilizada a técnica de fichamento para
organizacao das referéncias e auxilio na fase de escrita da dissertagao.

2-Levantamento documental: Foram consultadas fontes iconograficas e
documentais como leis, mapas, noticias, memoriais descritivos e projetos
urbanisticos. A busca de arquivos se concentrou nos acervos da Secretaria Municipal
de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano Sustentavel, Secretaria Municipal de
Habitacdo e Regularizagdo Fundiaria, Arquivo Publico de Mato Grosso, Instituto de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano (IPDU), Hemeroteca Digital da Biblioteca
Nacional e IBGE. Foram ainda consultados os arquivos digitais da Gazeta Municipal
de Cuiaba, do Diario Oficial do Estado de Mato Grosso, da plataforma SIG Cuiaba e
noticias dos sites oficiais da Prefeitura Municipal de Cuiaba e do Governo do Estado
de Mato Grosso. No que diz respeito as legislagdes foram estudadas principalmente
as seguintes leis: Constituicado Federal de 1988, o Estatuto da Cidade, Lei Federal n.°
11.977 de 2011, Lei Federal n.° 13.465 de 2017, Lei Municipal n.° 523 de 2023, Lei

Municipal n.° 568 de 2025 e os Planos Diretores de Cuiaba.
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3-Entrevistas semi-estruturadas: Foram realizadas entrevistas semi-
estruturadas direcionadas as liderangas dos nucleos urbanos informais Jardim Santa
Terezinha e 8 de Abiril, ao Instituto de Terras de Mato Grosso (Intermat) e aos autores
dos projetos selecionados para o estudo de caso.

4-Analise e cruzamento dos dados: Foram produzidos mapas e outros
materiais graficos que expressam e espacializam visualmente os dados levantados.
Com essa intengao, foi utilizado o software de geoprocessamento QGIS, e os de
edicdo de imagem Photoshop e lllustrator para elaborar tabelas, graficos e mapas.

5-Levantamento de campo: Realizou-se levantamento in loco nos nucleos
urbanos em estudo, com o objetivo de observar diretamente as condigdes espaciais
dos nucleos em processo de regularizagdo. Essa etapa permitiu confrontar as
propostas contidas nos projetos de Reurb com a realidade fisica e social dos
territérios, contribuindo para a analise critica das possibilidades e limitagdes da
efetivacao da regularizacao fundiaria plena.

6-Sistematizacdo e tratamento dos dados: Foram realizadas analises dos
dados levantados nas etapas anteriores, que possibilitaram a compreensido da
problematica e subsidiaram a escrita dos resultados da pesquisa.

7-Revisao e redacao final: Nessa etapa foram articulados os fundamentos
tedricos, o levantamento documental e as observagdes de campo, buscando construir
uma narrativa coesa e critica dos resultados da investigagao.

O trabalho esta estruturado em quatro capitulos. O primeiro se propde a discutir
as bases conceituais da regularizacao fundiaria plena no cenario nacional, iniciando
com uma breve reflexdo sobre a informalidade urbana, as diversas terminologias
aplicadas aos territérios informais, e as correlagdes entre o direito a moradia e
regularizagao fundiaria plena.

O segundo capitulo analisa o retrospecto dos marcos juridicos e institucionais
da regularizacao fundiaria urbana no Brasil a partir da Constituicao de 1988, passando
pela discusséo do Estatuto da Cidade, da Lei n® 11.977/2009 até chegar a Lei Federal
n°® 13.465/2017.

No terceiro capitulo, a analise volta-se para a realidade de Cuiaba, fazendo um
apanhado histérico das politicas de regularizacdo fundiaria e de habitagdo de
interesse social no municipio, avaliando os resultados dos programas e agbes de

regularizagao fundiaria no contexto cuiabano.
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Por fim, o quarto capitulo apresenta os estudos de caso dos nucleos informais
Jardim Santa Terezinha e 8 de Abril, cujos processos e resultados sdo analisados de

forma comparativa.
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1. Questoes conceituais

Como ponto de partida para a analise critica da regularizagado fundiaria em
Cuiaba, inicia-se a discussao a partir da construgdo do referencial tedrico que
embasou essa pesquisa. Este capitulo dedica-se a explorar conceitos como
assentamento precario, nucleo urbano informal, déficit habitacional e inadequacéao da
moradia, buscando entender como a legislagao brasileira e a literatura evoluiram para
o conceito de regularizacéo plena. Estabelecer essa base tedrica sera fundamental
para que, nos capitulos seguintes, seja possivel avaliar se o conjunto de legislacao e

agdes aplicados em Cuiaba estao se aproximando da regularizagao fundiaria plena.

1.1 Informalidade urbana no Brasil

Falar de informalidade urbana no Brasil implica tratar de um conjunto de
questdes profundamente entrelagadas, que envolvem o acesso a terra, a produgao da
moradia, 0s processos de urbanizagao e as escolhas historicas das politicas publicas.
Longe de se configurar como um fendbmeno pontual ou recente, a informalidade
urbana resulta de dindmicas estruturais que se desenvolvem ao longo do tempo e se
expressam de maneira continua na formacdo das cidades brasileiras. Essas
dindmicas tém raizes no periodo colonial, quando se consolidou um padrao
concentrador e excludente de distribuicdo da terra, e se atualizam, ao longo dos
séculos, por meio de marcos legais, arranjos institucionais e modelos de intervengcao
estatal que, em diferentes momentos, restringiram o acesso das classes populares a
terra urbanizada e a moradia formal.

Desde o periodo colonial, em que vigorava o sistema de sesmarias’, a
distribuicao fundiaria tem sido caracterizada pela concentragao de grandes extensdes
de terra nas maos de poucos, consolidando um modelo excludente que ainda persiste
em diferentes formas no contexto rural e urbano contemporaneo.

Entretanto, foi apenas a partir da metade do XIX que a moradia urbana passou
a ser percebida pelas autoridades como um problema social, especialmente apds a

multiplicagdo dos cortigos (Alfonsin, 2001). A publicagao da Lei de Terras de 1850,

! Durante a vigéncia do sistema de Sesmarias cabia a Coroa Portuguesa determinar a quem
as terras seriam distribuidas.
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como a primeira norma a regulamentar a propriedade privada no Brasil, associada a
abolicdo da escravidao em 1888 e o inicio do processo de migragao de trabalhadores
rurais para as areas urbanas, produziu a primeira grande demanda por moradia nas
cidades brasileiras (Brasil, 2010 b). Para Villaga (1986), o entendimento da habitagédo
como um problema surge com a introdugao do capitalismo e do “homem livre” no pais.
Até a escravidao a habitagdo nao era percebida como uma questao a ser enfrentada,
uma vez que o alojamento era disponibilizado pelos senhores de escravos. Contudo,
com a substituicdo da mao de obra escrava pelo trabalho assalariado, o proletario
passa a ter que se responsabilizar por sua moradia (Villaga,1986, Alfonsin, 2001).

Nesse periodo, 0s ex-escravizados e imigrantes que se direcionaram para 0s
centros urbanos em crescimento recorreram a primeira solugdo de moradia urbana
popular nas cidades brasileiras: o cortico (Villaga, 1986).

O cortico € um tipo de moradia coletiva geralmente resultante da divisao de
casardes antigos em comodos para aluguel. A cada familia é destinado um cémodo
unico e todas compartilham sanitarios de uso comum (Ferreira, Marques e Fusaro,
2016). As condigdes de moradia dos corticos estdo marcadas pela insalubridade, falta
de saneamento, adensamento excessivo e coabitagao.

Ainda que o corti¢o tenha sido superado em numero por outras tipologias como
a favela e os loteamentos irregulares, ele permanece como um componente
persistente nas cidades brasileiras. Sob novas denominagdes, como as quitinetes,
essa tipologia de habitagdo muitas vezes se reconfigura como uma verséo
contemporanea dos corticos de séculos passados, mantendo o carater de moradia
alugada, densamente ocupada e, por vezes, precaria.

Com o passar dos anos, o aumento do numero de corticos e a concentragao
de pessoas vivendo nesses locais desencadeou a elaboragédo dos primeiros Codigos
Municipais de Posturas, regulamentando a existéncia e localizagcdo desse tipo de
moradia. Disfarcado do discurso sanitarista de controle das epidemias, os cédigos de
posturas e os planos de embelezamento do Rio de Janeiro, Sdo Paulo e outras
cidades tinham por intengao expulsar os corticos das areas centrais para protecao dos
valores imobiliarios dos edificios da populagéo de mais alta renda (Villaga, 1986).

Como consequéncia da destruicdo dos corticos surgiram as primeiras favelas
no inicio do século XX em cidades como o Rio de Janeiro e Recife (Brasil, 2010 b). O

termo favela se popularizou no Sudeste apds a ocupacido do Morro da Providéncia,
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no Rio de Janeiro, mas terminologias diferentes sdo usadas em outras regides do pais
como mocambos, invasdes, palafitas, alagados e grilos para descrever o tipo de
assentamento popular fruto de ocupacdo nao consentida de areas publicas ou
privadas. De modo geral as areas ocupadas s&o aquelas preteridas pelo mercado
formal de terras, podendo com frequéncia serem frageis e inadequadas para a
habitagdo, como mangues, morros e varzeas. A moradia autoconstruida, a auséncia
de infraestrutura e a precariedade habitacional sdo elementos comuns nas favelas
(Ferreira, Marques e Fusaro, 2016).

O movimento migratério que levava trabalhadores do campo para as cidades
foi se intensificando ao longo dos anos e gerando maior demanda por moradia nos
centros urbanos. Maricato (2003b) relembra que a regulamentagao trabalhista na
década de 1930, associada a medidas governamentais de incentivo a industrializagao,
estimularam a migragdo campo-cidade.

Durante a Republica Velha (1889-1930) a principal forma de acesso da
populagdo a moradia nos centros urbanos era através do aluguel. A l6gica propagada
nesse periodo rejeitava a produgao de casas pelo Estado, e acreditava que o poder
publico deveria estimular a produgao privada (Bonduki, 1994). Essa mentalidade
estimulou, em regides mais industrializadas, a construgao de vilas operarias por parte
dos industriarios para moradia de seus empregados, bem como sustentou a
manutengdo de um mercado de construcdo de edificios para a locagéo, negdcio
atraente e rentavel, uma vez que o trabalhador assalariado teria pouca ou nenhuma
chance de adquirir um imdével proprio, ja que inexistia opgdes de financiamento
(Bonduki, 1994).

A partir dos anos 1930, na era Vargas (1930-1954), a moradia passou a ser
tratada como questao de Estado, pois, até entao, era entendida como uma solucao
de inteira responsabilidade da iniciativa privada (Bonduki, 1994). Entre as medidas
implementadas nesse periodo destaca-se a aprovacao do Decreto-Lei n.° 58 de 1937,
da Lei do Inquilinato, a criagcdo das carteiras imobiliarias do Institutos de
Aposentadoria e Pensao (IAPs) e a instituigdo da Fundacgéao da Casa Popular.

Em 1942 a regulamentacdo do mercado de aluguéis de imdveis pelo Decreto-
Lei n.°4.598 de 1942, conhecido como Lei do Inquilinato, determinou o congelamento
dos pregos pagos aos proprietarios e estabeleceu critérios para a aplicagao legal do

despejo. A Lei do Inquilinato, somada as novas oportunidades de investimento
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proporcionadas pela industrializagdo, provocou o afastamento do capital privado do
mercado de construgdo de casas populares para locagao (Bonduki, 1994). Esse
cenario teve como consequéncia a reducdo do numero de empreendimentos
destinados ao aluguel, ao mesmo tempo em que crescia no pais a ideologia da casa
prépria (Brasil, 2010 b).

Para Villaga (1986) a casa prépria no Brasil assume duas formas: a primeira
como edificacao produzida para ser vendida no mercado formal para as classes média
e alta e a segunda como casa autoconstruida pela populagédo de baixa renda, em que
se emprega a mao de obra do proprio trabalhador na construgao de sua moradia.

Assim, apos a Lei do Inquilinato, as favelas e os loteamentos periféricos sem
infraestrutura com casas autoproduzidas se estabeleceram como alternativa ao
aluguel para a populagédo de baixa renda (Bonduki, 1994). Entre as diversas formas
de irregularidade urbana, os loteamentos irregulares ou clandestinos sao
empreendimentos construidos em desacordo com normas urbanisticas e ambientais,
comumente localizados em areas periféricas e desprovidas de infraestrutura urbana.
Sao essas condi¢cdes que barateiam o custo do lote e os tornam acessiveis para a
compra a prestacao pela classe trabalhadora. A ocupacao inicial do solo mediante o
processo de compra de lotes é, em geral, um fator que diferencia os loteamentos
irregulares ou clandestinos das favelas (Ferreira, Marques e Fusaro, 2016).

Pode-se diferenciar o loteamento irregular do clandestino por meio da
verificagdo da existéncia do protocolo do processo de parcelamento junto aos 6rgaos
reguladores. No primeiro caso, o parcelamento foi apresentado ao poder publico,
porém O processo nao se completou, seja por uma implantagcdo em desacordo com o
projeto urbanistico ou porque o empreendedor ndo construiu a infraestrutura basica.
Ja nos loteamentos clandestinos, o parcelamento é realizado sem qualquer aval ou
conhecimento da prefeitura, nesses casos o projeto urbanistico sequer é apresentado.
Em ambos os casos, o processo de aprovacao nao foi concluido, o que impede que
os moradores obtenham os titulos individuais de seus lotes (Ferreira, Marques e
Fusaro, 2016).

A aprovacgéo do Decreto-Lei n.° 58 de 1937, que regulamentou o loteamento
do solo e a comercializagao de lotes por meio de pagamento em prestagdes, viabilizou
a expansao de loteamentos clandestinos nas areas periféricas. Isso porque a norma

possibilitava o registro de transagdo comercial em cartério mesmo sem a
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comprovagao da outorga urbanistica e ambiental dos 6rgaos de regulagéo (Santoro,
2012).

Assim, apesar da regulamentacdo das transagbes de compra e venda, a
administragao publica se ausentou da fiscalizagdo das obrigagdes urbanisticas. Para
Bonduki (1996) houve uma permissividade por parte do Estado para a consolidagao
do loteamento irregular e da casa autoconstruida como uma solugao pragmatica para
a crise habitacional nas cidades brasileiras.

A edificacido da casa propria a baixo custo era - de acordo com o pensamento
dominante na época - a melhor saida para a habitagdo operaria, pois garantia
a ‘solucao’ do problema sem implicar numa elevagao dos niveis salariais e,
ainda, difundiria a propriedade entre os trabalhadores, dando melhor
estabilidade ao sistema politico e econdmico (Bonduki, 1996, p.729 e 728)

Diante do desinteresse do capital privado pelo mercado de aluguel para
populagdo de baixa renda, o Estado assumiu o protagonismo na producdo da
habitacdo de interesse social, inclusive com apoio da industria da construcao civil, a
quem interessava a aplicacio de recursos publicos para a manutencio das atividades
do setor (Bonduki, 1996). Nesse contexto, a atuagdao dos IAPs e a criagdo da
Fundacdo da Casa Popular, embora com finalidades distintas, surgem como as
primeiras iniciativas da intervencéao estatal, buscando suprir a demanda crescente por
moradia nos centros urbanos em expansao.

Os IAPs tiveram um papel importante na producdo de moradia popular em
cidades como Sao Paulo e Rio de Janeiro. No entanto, por serem instituicoes
previdenciarias, sua atuacdo no setor imobiliario pautava-se por uma légica de
investimento dos fundos da previdéncia social, € ndo por uma diretriz de
enfrentamento do problema habitacional (Bonduki, 1994).

Por outro lado, a Fundagao da Casa Popular, criada em 1946, foi o primeiro
orgao formulado exclusivamente para a producao de habitagdo de interesse social
pelo Estado na esfera nacional. Ainda que com pouca expressividade em relacédo ao
numero de municipios e pessoas atendidas, a FCP representa para Bonduki (1994) o
inicio da instauracao de politicas de habitacédo de interesse social no Brasil.

Posteriormente, em 1964 durante o regime militar o Estado brasileiro passou a
investir massivamente na habitagao de interesse social, por meio do Banco Nacional
de Habitagdo (BNH) que conseguiu alcangar um grande volume de unidades

habitacionais construidas em todas as regides do pais.
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Ainda que com subsidios do Estado, o BNH atendeu principalmente a classe
meédia. A populagédo de baixa renda seguiu recorrendo as casas autoconstruidas em
loteamentos irregulares e clandestinos ou ocupagdes como alternativa habitacional,
sendo ja nos anos 1970 a principal forma de moradia na maioria das cidades
brasileiras, grandes e mesmo nas pequenas (Villaga, 1986).

A Lei Federal de Parcelamento do Solo n.° 6.766 de 1979, marco importante
no ordenamento territorial brasileiro, passa a definir regras mais claras para os
loteamentos urbanos. A lei criminaliza os loteamentos irregulares e clandestinos e
estabelece parametros urbanisticos mais rigidos para a aprovacéo dos loteamentos,
determinando a necessidade de reserva de areas publicas e a implementagcao de
infraestrutura urbana basica pelo loteador. Essas exigéncias, no entanto, n&o foram
capazes de conter o avango da irregularidade (Santoro, 2012). Em verdade,
contribuiram para o encarecimento do prec¢o da terra urbana, restringindo ainda mais
0 acesso de parte da populagao ao mercado formal de terras. Como consequéncia da
criminalizacao das atividades dos loteadores clandestinos, posterior a normatizacao
do parcelamento, houve um aumento do numero dos assentamentos do tipo favela
(Brasil, 2010 b).

Santoro (2012) aponta que a versao original da Lei n.° 6.766 de 1979, anterior
as alteracdes realizadas na década de 1990, nao estabelecia exigéncias minimas de
infraestrutura para a aprovagao dos parcelamentos, delegando essa determinagao
aos municipios. Essa omissdo abria margem para a expansado de loteamentos
desprovidos de infraestrutura basica em municipios sem um aparato legal robusto.
Associado a isso, a lei definia indices minimos para reserva de area publicas, mas
deixava a sua construgéo e gestao sob responsabilidade exclusiva do poder publico.
Por meio desse desenho, a lei permitiu que a iniciativa privada expandisse a cidade,
enquanto o Estado atuava em outra temporalidade, dotando a area com equipamentos
e servicos publicos muito depois, isso quando as areas publicas ndo terminavam
ocupadas antes das melhorias chegarem. Nesse sentido, a Lei Federal de
Parcelamento do Solo também atuou como um agente indutor na produgdo da
informalidade urbana.

Com a redemocratizagdo do pais, na década de 1980, e a estruturacéo do
Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU), as pautas da moradia adequada

ganharam forga e foram incorporadas na legislagao, inicialmente na Constituicdo de
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1988, mais a frente no Estatuto da Cidade e depois nas leis de regularizagao fundiaria
e assisténcia técnica de interesse social, como sera discutido no Capitulo 2.

Apesar dos avangos legais conquistados ao longo dos anos - como a incluséao,
em 2000, do direito a moradia na Constituicdo Federal - o acesso a moradia
adequada® no pais ainda é restrito. Essa limitagdo resulta de uma complexa
combinagao de fatores politicos, econdmicos e sociais.

Para Maricato (2003b), o mercado formal de terras nunca esteve voltado para
a populagdo com renda de até trés salarios-minimos. Cardoso (2016) reitera que a
insuficiéncia de oferta de moradias pelo Estado e pelo mercado formal, associada a
pobreza e a desigualdade social compdem os fatores que contribuem para o
estabelecimento dos assentamentos informais ou precarios. Ademais, os bancos
adotam regras que dificultam ou impedem o financiamento para pessoas de mais
baixa renda (Fernandes, 2011).

Soma-se a isso uma politica de habitacdo de interesse social ineficiente,
incapaz de fornecer acesso a terra urbanizada para toda a populagao e que reforca a
exclusao territorial, destinando os mais pobres para conjuntos habitacionais nas areas
periféricas (Rolnik, 2006; Arruda, 2016).

Ainda que as pautas do acesso a moradia adequada e da justa distribuicao do
acesso a terra tenham ganhado notoriedade apds a publicagdo da Constituicdo de
1988, a agenda do planejamento urbano e ordenamento territorial na maioria dos
municipios brasileiros se manteve voltada para o planejamento da cidade formal,
desconsiderando os territérios informais e populares (Rolnik, 2006).

As normas urbanisticas contribuem para a segregacédo espacial e para a
construcédo da ideia da diferenciagado entre cidade legal e ilegal (Maricato, 2003 b;
Lima, 2005; Rolnik, 2006). Os cédigos municipais de posturas, as leis de zoneamento
e parcelamento do solo urbano desde o final do século XIX impdem regras rigidas e
elitistas que dificultam o acesso ao lote urbanizado por toda populacao, criando uma
diferenciagao daquilo que esta dentro das normas legais e o que foge as regras.

Sob o discurso de “ordem” e “controle”, a legislagido vai sendo construida de
modo a delimitar o lugar dos pobres na cidade. Ao impor uma série de
exigéncias, a legislagdo veda o acesso ao solo urbanizado a uma grande
parcela da populacdo, cuja renda ndo permite cumprir as exigéncias das

2 Conforme a ONU-Habitat, por moradia adequada se considera o domicilio que apresente
seguranga de posse, habitabilidade, disponibilidade de servigos, infraestrutura e equipamentos
publicos, localizagdo adequada, adequacéo cultural, acessibilidade e custo acessivel (lacovini, 2014).
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normas urbanisticas, tais como, codigos de obras e edificagdes, lei de
parcelamento urbano etc (Lima, 2005, p. 38).

As leis de ordenamento urbanistico tém papel importante na produgéo e
reproducao da irregularidade fundiaria e urbanistica (Cardoso, 2016). Fernandes
(2011) assinala que as normas urbanisticas e ambientais excessivamente rigidas
contribuem para a elevagao dos precos dos lotes urbanos .O alto custo da terra, por
sua vez, torna-se uma barreira significativa para uma parcela da populagédo. Esse
cenario favorece o surgimento e a consolidagdo de assentamentos informais.

Assim, aqueles que ndo podem pagar pela terra formal urbanizada ou nao
conseguem acesso a habitagcdo por meio de politicas publicas, resta a ocupacao de
areas renegadas pelo mercado imobiliario ou areas legalmente protegidas, como as
areas de preservagao, as zonas rurais, areas non-aedificandi de redes de
infraestrutura, os loteamentos clandestinos, areas publicas dos loteamentos e terras
da unido.

Segundo Cardoso (2016) a precariedade da moradia e a informalidade da
producao habitacional se traduzem no espaco de duas formas: a primeira via mercado
informal, que oferta moradia ou terra por pregcos mais baixos que aquele praticado na
cidade oficial, como no caso dos corticos e loteamentos irregulares e clandestinos; a
segunda, por meio da ocupagao espontanea de terras ou imdveis vazios, de maneira
organizada ou nao, como ocorre nas favelas e assemelhados.

E oportuno registrar que a ocupacédo informal de terras ndo se restringe a
populacdo pobre, podendo estar presente inclusive nas classes de mais alta renda.
De acordo com Fernandes (2011) apesar da populagéo pobre estar mais suscetivel a
recorrer a ocupagao para garantia da moradia, a pobreza nao € a principal causa dos
assentamentos informais.

Ao mesmo tempo em que o Estado impde regras rigidas para ordenamento do
solo, também é tolerante com a ilegalidade (Villaga, 1986; Maricato, 2003 b; Lima,
2005). A postura pode variar a depender da classe de renda e da localizagdo da
informalidade. Para as ocupagdes de interesse social os mecanismos de agao do
Estado s&o mais repressivos em zonas valorizadas da cidade e conivente quando
essas mesmas ocupacoes se estabelecem em periferias ou em areas nao valorizadas
pelo mercado imobiliario (Maricato, 2003 b; Lima, 2005). Os governos municipais, sem
capacidade financeira ou interesse de fornecer moradia social, sdo omissos diante do

aumento das ocupagoes ilegais em zonas periféricas.
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Por outro lado, as normas legais podem ser usadas para legitimar praticas
ilegais que ja acontecem, especialmente por parte das classes de renda média e alta,
como na regulamentagéo dos loteamentos fechados e cercamentos de vias publicas®.

Essas praticas, no entanto, ndo sao destituidas de impacto, a condicdo de
legalidade da posse da terra nas cidades brasileiras desencadeia uma série de
conflitos socioeconémicos e ambientais.

Tal dindmica de urbanizagcdo assevera a desigualdade socioespacial,
condenando os mais pobres a ndo usufruirem das oportunidades econémicas e de
desenvolvimento humano oferecidas na porg¢ao legal da cidade (Rolnik, 2006). As
populagdes que vivem em territorios precarios, com limitacdo de acesso a servigos
publicos e infraestrutura, estdo mais sujeitas a violéncia, enfrentam menores
oportunidades de educacao e profissionalizacdo, além de maiores obstaculos para
insercao no mercado de trabalho formal, entre outras dificuldades (Maricato, 2003 b).

A inseguranca juridica da posse deixa os residentes vulneraveis as agdes de
despejo e remocgao forgada. Além disso, muitos dos residentes dos assentamentos
informais n&do dispdem de recursos que os permitam acessar os sistemas judiciais
para a garantia de seus direitos, 0 que acentua ainda mais a vulnerabilidade
(Fernandes, 2011). Ademais, a falta de um endereco oficial priva os moradores de
obtencdo de servigos de correios e créditos em estabelecimentos comerciais e
instituicoes financeiras.

Os territérios informais estdo mais suscetiveis as relagbes politicas
clientelistas, como pontuam Rolnik (2006), Fernandes (2011) e Cardoso (2016). Essas
areas, marcadas pela precariedade urbana e ambiental, sdo frequentemente
excluidas de investimentos estruturais e de politicas publicas continuas. Em seu lugar,
recebem acdes pontuais — como asfaltamento ou a construcdo de equipamentos
comunitarios, como creches e escolas — realizadas por agentes politicos. Tais
“microinvestimentos” sao interpretados como favores, cuja contrapartida esperada é
a lealdade politica (Rolnik, 2006, p.201). Para Rolnik (2006), a légica da troca de
favores por votos limita o desenvolvimento de uma democracia includente.

Tal modelo de ocupacgao irregular seguido de investimentos pontuais em

infraestrutura é também financeiramente mais caro. De acordo com Fernandes (2011)

3 Em Cuiaba, por exemplo, a Lei Municipal n.° 6.496/2019 e o Decreto n.° 8.355/2021
regulamentam o controle de acesso em logradouros publicos com caracteristicas de ruas sem saida e
vilas.
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os custos para implantagdo de infraestrutura basica e melhoria urbana em
assentamentos consolidados s&o 2 a 3 vezes mais caros do que a provisao desses
servigos no inicio da urbanizagdo de um loteamento regular (Fernandes, 2011, p. 36).

Esse padrdo de ocupagdo gera impactos socioambientais que nao ficam
restritos as areas irregularmente ocupadas. E certo que as populacées vivendo as
margens de rios e corregos ou em areas de encostas estdo mais propensas aos riscos
de inundagbes e desmoronamentos, todavia, a contaminagdo das aguas, 0s

processos erosivos e as enchentes impactam a cidade como um todo (Rolnik, 2006).

1.2 As diversas terminologias para os territérios informais e o déficit

habitacional

Diante do cenario da desigualdade socioespacial nas cidades brasileiras, torna-
se essencial compreender como os territorios informais tém sido institucionalmente
nomeados e classificados ao longo do tempo. Essa diversidade terminologica esta
longe de ser neutra: ela influencia diretamente a producéo de dados, a formulagéo de
politicas publicas e os processos de reconhecimento e regularizacao fundiaria.

Ainda que a informalidade urbana possa ser definida, em termos gerais, como
uma produgdo da cidade que ocorre a margem da regulagédo estatal e do mercado
formal, as configuragbes socioespaciais desses territérios variam conforme as
particularidades geograficas, culturais e econdmicas de cada regido. Ao longo das
décadas, diferentes termos foram utilizados para defini-los, dificultando a mensuragao
precisa do fendmeno e, consequentemente, a elaboracdo de politicas publicas
eficazes.

Os termos utilizados pelos 6rgaos oficiais para a classificacdo das areas
situadas fora da dita cidade legal variaram sucessivamente. As terminologias
carregam diferentes métodos de classificagdo desses territorios, que podem implicar
em leituras variadas, dificultando a elaboragcdo de agdes e politicas de habitagcao
condizentes com a realidade local.

Um caso emblematico € a forma como o IBGE, ao longo dos censos
demograficos, adotou distintas terminologias para a classificagdo dos territérios

informais.
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A primeira terminologia adotada pelo Instituto para caracterizar comunidades
com padrdes especificos de urbanizagao precaria foi Favela, termo que passou a ser
utilizado nos censos demograficos a partir de 1950.

Naquele momento a definicdo de Favela era estabelecida a partir dos seguintes
critérios: (i) proporgbes minimas: agrupamentos com mais que 50 unidades
residenciais; (ii) tipo de habitagédo: predominancia de moradias de aspecto rustico; (iii)
condigdo juridica de ocupagao: construgdes em terrenos alheios, sem licenciamento
dos érgéos oficiais; (iv) melhoramentos publicos: infraestrutura incompleta ou ausente
de rede sanitaria, energia elétrica, telefone e agua; (v) urbanizagdo: area nao
urbanizada, sem arruamento, numeragao e emplacamento (IBGE, 2024).

O termo esteve historicamente associado a ocupacao informal de areas
urbanas com alta densidade populacional, precariedade habitacional e vulnerabilidade
socioecondmica. Entretanto ndo consegue abranger a diversidade de terminologias
adotada em outras regides do pais além do Sudeste.

O censo de 1970 substituiu Favela pela terminologia Aglomerados Urbanos
Excepcionais, com o acréscimo de que sido “geralmente conhecidos como Favelas,
Mocambos, Alagados etc.” (IBGE, 1970). Apesar da mudanca de nomenclatura, o
termo adotou os mesmos critérios dos censos anteriores (IBGE,2024).

Na década seguinte, para o censo de 1980, o conceito passou por uma nova
mudanga, sendo denominado Setor Especial de Aglomerado Urbano. Com a alteragao
do termo houve também alteracdo dos critérios adotados para a classificagcao dos
setores, atribuindo menor importancia aos materiais de constru¢ao dos domicilios
(IBGE, 2024), mas mantendo os demais parametros.

Posteriormente, em 1991, o IBGE passou a empregar o termo Aglomerados
Subnormais, mantendo entre parénteses “favelas e similares”. A partir desse censo o
critério da irregularidade fundiaria passou a ser adotado como o principal elemento
para a classificacdo dos aglomerados, sempre associado a ao menos um fator de
precariedade urbanistica ou de acesso aos servigos publicos (IBGE, 2024, p.24). Esse
novo conceito permitiu a inclusdo de loteamentos irregulares e clandestinos na
categoria (IBGE, 2024).

Mais recentemente o IBGE alterou novamente a terminologia adotada. Desde
o Censo Demografico de 2022 o Instituto substituiu os aglomerados subnormais por

Favelas e Comunidades Urbanas. Essa atualizagdo terminoldgica busca reconhecer
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a diversidade e identidade dos territérios, se afastando da conotagao pejorativa do
termo “Aglomerado Subnormal”. Mais alinhado com a Constituicdo Federal de 1988,
o0 conceito enfatiza a dimensdo social e territorial, considerando ndo apenas a
precariedade, como também as dinamicas locais e a identidade dos moradores.

As mudancgas adotadas no Censo de 2022 foram primordialmente conceituais,
com alteracdo da nomenclatura e da redacao dos critérios de classificacdo, embora
os critérios tenham permanecido (IBGE,2024). O indicador determinante para a
classificagdo de um territério como Favela e Comunidade Urbana é a predominancia
de domicilios com insegurancga juridica da posse. Além desse requisito, o territério
deve apresentar pelo menos dos trés critérios seguintes: (a) auséncia ou oferta
incompleta de servigos publicos; (b) predominio de edificagdes ou infraestrutura
autoproduzida; (c) localizagdo em areas com restrigdes ambientais e/ou urbanisticas
(IBGE,2024).

Embora a atualizacdo terminoldgica represente um esforco de
desestigmatizacdo, o termo ainda ndo é suficientemente abrangente. A categoria
'favela', esteve historicamente associada a um tipo de assentamento urbano
caracteristico das grandes metrépoles, especialmente no Sudeste, marcado por alta
densidade e relevo acentuado, o que muitas vezes falha em representar a diversidade
de assentamentos informais em outras regides brasileiras. Em Mato Grosso, por
exemplo, o imaginario social desvincula a tipologia de favela do cenario local, aderindo
o termo 'grilo’' para designar as ocupacgdes informais. Essas diferengas terminoldgicas
nao sdo apenas semanticas, refletindo também processos distintos de produgao do
espaco. Assim, evidencia-se que os termos adotados pelo IBGE estao inseridos em
disputas de narrativa que partem de recortes regionais, formulados sob a 6tica das
grandes metrépoles.

Independentemente das limitagcdes, a construgdo conceitual elaborada pelo
IBGE, voltada ao levantamento censitario e ao mapeamento dos territorios, passou a
desempenhar papel central na producao de diagndsticos que subsidiam politicas
publicas, o planejamento urbano, a alocagao de recursos e a tomada de decisdes em
areas como saude, educacao, habitacao e infraestrutura. Como exemplo, o periodo
em que o termo “aglomerados subnormais” foi utilizado pelo IBGE corresponde em
grande medida com a época de atuagdo do programa Habitar Brasil BID (HBB), que

sera discutido adiante. Os materiais do IBGE subsidiavam essa politica de
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regularizacao fundiaria e urbanizagdo, ditada por uma agenda de Agéncias
Internacionais (Denaldi, 2003).

Apesar disso, a metodologia do IBGE nunca esteve isenta de criticas, diversos
autores (Denaldi et al, 2013; Marques et al, 2007; Pasternak, 2008; Cardoso, 2016;
Pedro e Queiroz, 2019) apontam que os dados do IBGE sao incompletos e ndo dao
conta de todos os aspectos de informalidade e precariedade urbana.

Para Cardoso (2016), embora o censo mensure favelas e assemelhados, ele
nao abrange loteamentos irregulares, conjuntos habitacionais e cortigos, tipologias
habitacionais que também integram o quadro de informalidade. Essa deficiéncia
resulta em uma leitura limitada do fenédmeno no pais

A metodologia adotada pelo IBGE contribui para o subdimensionamento
mesmo da tipologia Favela. O fato de o 6rgdo considerar Favela ou Comunidade
Urbana apenas agrupamentos com 50 domicilios ou mais acaba por excluir diversos
nucleos que nao atingem esse patamar minimo. Ademais, a adogdo dos setores
censitarios, ao invés de bairros ou localidades, pode fazer com que parte de um Favela
ou Comunidade Urbana esteja em mais de um setor. Nesses casos, se uma parcela
da Favela estiver registrada em um setor diferente e contiver menos de 50 unidades,
parte dos domicilios ndo sera contabilizada, limitando a leitura real do territorio
(Cardoso, 2016).

Adicionalmente, questiona-se se em caso de regularizagdo estritamente
juridica dos lotes os territérios deixariam de ser classificados como Favela e
Comunidade Urbana, ainda que com a permanéncia dos outros indicadores, ja que o
critério da posse deve estar associado aos demais. Compreende-se que a seguranca
juridica da posse como requisito determinante para a classificagdo de um setor
censitario como Favela pode mascarar a complexidade da precariedade real.

Esse subdimensionamento impede o planejamento eficiente de politicas
fundiarias e de habitacao tanto nacional quanto localmente. Uma vez que grande parte
dos municipios brasileiros ndo tém recursos financeiros e capacidade técnica para a
manutencdo de bases de dados proprias e atualizadas, estes dependem
primordialmente das estatisticas do IBGE.

A partir da elaboragcao da Politica Nacional de Habitacao (PNH) de 2004, o
Ministério das Cidades passou a adotar o termo Assentamentos Precarios em um

esforco de criar uma categoria de abrangéncia nacional que compreendesse as
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variadas formas de assentamentos urbanos em situacdo de irregularidade ou
degradagao ocupados por populagdo de baixa renda identificados no pais (Brasil,
2010 b). Essa categorizacdo foi formulada para facilitar o dimensionamento da
precariedade urbana no Brasil, identificar demandas e, assim, conseguir construir
politicas publicas habitacionais mais alinhadas com a realidade de cada regiao.

A PNH categoriza os Assentamentos Precarios em 4 tipologias: corticos,
conjuntos habitacionais, favelas e loteamentos irregulares. As tipologias tém em
comum a predominancia do uso residencial, a ocupacdo por populagdo de baixa
renda, a auséncia de infraestrutura adequada, o emprego da autoconstrugdo e a
irregularidade fundiaria.

Ainda que a PNH almejasse estabelecer uma categorizagao nacional, Denaldi
(2013) aponta que a falta de um alinhamento dos critérios para classificacdo dos
Assentamentos Precarios dificultou a compreensao do fendmeno em escala nacional.
Segundo a autora, durante a elaboragao dos PLHIS, diversos municipios adotaram
parametros diferentes para classificar uma localidade como assentamento precario,
alguns consideram apenas a irregularidade fundiaria, enquanto outros incluiram a
precariedade da moradia. Essa discrepancia metodoldgica impediu uma leitura
comparativa do fendbmeno em escala nacional. Como exemplo, o PLHIS de Cuiaba de
2013 considerou a existéncia de apenas sete Assentamentos Precarios em toda a sua
macrozona urbana, numero irrisério diante da realidade local (Arruda, 2016).

Dentro do ordenamento juridico, a Lei n.° 11.977 de 2009, que regulamentou o
Programa Minha Casa Minha Vida e a regularizagao fundiaria urbana pela primeira
vez, empregou o termo Assentamentos Irregulares para definir “ocupacgdes inseridas
em parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou
privadas, utilizadas predominantemente para fins de moradia” (Brasil, 2009). Destaca-
se, nessa definicdo, a énfase no uso do solo para fins habitacionais, estabelecendo
um marco legal que reconhece a moradia como prioridade para as politicas de
regularizagao fundiaria.

Em seguida, a Lei n.° 13.465 de 2017, que dispbe sobre a regularizagao
fundiaria rural e urbana, substituiu Assentamentos Irregulares por Nucleos Urbanos
Informais (NUI), terminologia que enfatiza a situagéo de informalidade em relacao a
terra. Como expressa o artigo 11 da referida lei o nucleo urbano informal é “aquele

clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a

33



titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagao vigente a época de sua
implantacdo ou regularizagao” (Brasil, 2017). Esse conceito se volta para o
reconhecimento das ocupag¢des sem titulagdo formal, ndo se atentando
exclusivamente para as precariedades, podendo englobar desde condominios até
favelas. Tal abordagem permite a legalizagdo de areas irregulares ocupadas por
populagdes que ndo necessariamente se encontram em situagao de vulnerabilidade,
como condominios e latifundios (Buriti, 2021), e mascara a situagao de inadequagéo
dos domicilios no pais, pois desconsidera os assentamentos com seguranca de
posse, mas que ainda apresentam precariedades.

Buriti (2021) destaca que a definicdo adotada pela Lei n.° 13.465 de 2017,
diverge dos conceitos utilizados nacionalmente pelo IBGE e pela PNH, bem como
daqueles reconhecidos internacionalmente pela ONU-Habitat, o que contribui para a
dificuldade de mensuragao das precariedades no pais.

A partir de 1995 a Fundagao Joao Pinheiro (FJP) passou a elaborar o estudo
Déficit Habitacional no Brasil, com base nos dados censitarios do IBGE (Pasternak,
2008). Além de definir o que é o Déficit Habitacional, a pesquisa incluiu também o
conceito de Inadequagao de Moradias.

Conforme argumentado por Ribeiro e Pechman (1985), a nocao de déficit
habitacional sempre esteve presente no discurso oficial do Estado brasileiro como
uma justificava para a existéncia dos assentamentos informais, sendo explicada pelo
desequilibrio entre o ritmo de crescimento da populagdo urbana e a oferta de
residéncias pelo mercado. Segundo a narrativa oficial esse quadro s6 poderia ser
superado por meio de provisdo de novas habitagdes, argumento utilizado para a
validar ag¢des governamentais de provisdo habitacional até os dias de hoje,
especialmente aquelas voltadas a concessao de financiamento e incentivos ao setor
da construgao civil.

Ribeiro e Pechman (1985) acrescentam que a falta de acesso ao mercado
formal por grande parte da populagao brasileira decorre da ma distribuicdo de renda
e das condicoes impostas a produg¢ao de moradias no pais, as quais impdem um preco
elevado ao direito de habitar a cidade. Rolnik (2016) complementa que o déficit
habitacional ndo pode ser compreendido apenas como auséncia de moradias, mas
como expressdao de um modelo de urbanizacao excludente, no qual o mercado

imobiliario formal e a acdo seletiva do Estado produzem sistematicamente a
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informalidade. Nessa perspectiva, o déficit deixa de ser um “problema a ser resolvido”
por meio da simples provisdo de unidades e passa a ser entendido como resultado de
relagdes sociais, econdmicas e fundiarias historicamente construidas.

A formulacao do déficit habitacional em termos numéricos no Brasil nas ultimas
décadas vem sendo conduzida principalmente pela Fundagao Joao Pinheiro, através
de uma metodologia que supera o sentido tradicional de déficit habitacional e
incorpora também o conceito de inadequacao da moradia, compreendendo que o
enfrentamento das questdes habitacionais ndo deve se restringir a produgao de novas
unidades (Fundacao Joao Pinheiro, 2018).

Para a FJP, o déficit habitacional representa a estimativa da quantidade de
novas moradias que precisam ser construidas, em razdo do crescimento demografico
e da substituicao do estoque de domicilios existentes. Ja a inadequacio de moradias
(ou inadequacao de domicilios) reflete a necessidade de melhoria dos domicilios
existentes, incorporando melhorias na infraestrutura urbana e na edificacdo, sem que
implique na construcéo de novas unidades (Pasternak, 2008, p.93). Por essa razao, o
déficit habitacional € também denominado déficit quantitativo, enquanto a
inadequacao de domicilios é classificada como déficit qualitativo.

Embora amplamente difundida e operacionalmente relevante, essa abordagem
tem sido objeto de criticas por reduzir a complexidade da questao habitacional a
parametros técnicos, frequentemente dissociados das dindmicas estruturais de
producao do espago urbano (Fundagao Jo&o Pinheiro, 2018).

Além disso, alguns critérios metodologicos s&o questionados por autores como
Pasternak (2008), que aponta a existéncia de uma subestimacao dos dados. A autora
contesta, por exemplo, de o indicador de 6nus excessivo com aluguel ser aplicado
apenas a populagdo com renda de até trés salarios-minimos, desconsiderando esse
critério como componente do déficit para familias acima dessa faixa de renda.
Pasternak (2008) também critica que o estudo considere todas as familias conviventes
como déficit habitacional, assumindo que todas as familias necessitam de uma casa
individual, ignorando particularidades culturais e arranjos de coabitagao voluntarios.

Cabe ainda questionar se os critérios adotados para a classificacdo das
inadequacdes sao capazes de captar as especificidades das cidades pequenas e
médias, onde a precariedade assume formas distintas das grandes metrépoles, mas

igualmente excludentes.

35



A despeito das criticas, os dados da FJP seguem sendo utilizados como a
principal referéncia para o estudo da questdo habitacional no Brasil, sobretudo por
oferecerem um panorama geral das condigbes dos domicilios no pais. Para esta
pesquisa, serao adotados principalmente os indicadores de Inadequacao de Moradia
para fundamentar as discussdes dos capitulos seguintes.

Diante da multiplicidade de termos e classificacbes, torna-se evidente que a
maneira como se homeiam 0s assentamentos informais ou precarios ndo € apenas
uma questao técnica ou estatistica, mas politica. As escolhas terminoldgicas e as
metodologias refletem disputas sobre reconhecimento, inclusdo e direitos urbanos.
Para além de categorizar, essas denominag¢des tém o poder de visibilizar ou
invisibilizar territorios, legitimar politicas ou justificar omissdes. O conceito de déficit
habitacional, por exemplo, é elaborado a partir de critérios normativos sobre o que se
entende por moradia adequada. Esses parametros implicam escolher quais condi¢cdes
importam, quais situagcdes sdo consideradas caréncia e quais solucbes sao
legitimadas como resposta.

Frente ao quadro exposto, as politicas de regularizagdo fundiaria tém papel
importante no reconhecimento da legitimidade dos assentamentos informais,
assegurando direitos as populagdes que vivem nessas localidades. A regularizagao
fundiaria pode ser definida como um processo de intervengao publica que envolve
questdes juridicas, ambientais, sociais e urbanisticas com o objetivo de viabilizar a
permanéncia habitacional de populagbes que ocupam areas urbanas em
desconformidade com a lei (Alfonsin, 2001, p.216).

Além do reconhecimento juridico formal desses territérios, a regularizagao
fundiaria pode contribuir para melhoria das condi¢gdes de vida da populagao
historicamente privada de direitos, como explicita Fernandes (2011):

Mesmo com as deficiéncias existentes, as politicas de regularizagdo
socioespaciais integradas podem ter uma importancia social e econbémica
enorme. Elas podem promover o desenvolvimento socioeconémico das
comunidades, a sua estabilidade politica, a racionalidade e a eficiéncia da
gestdo urbana, e a minimizacdo dos impactos sociais e ambientais.
Certamente, ndo vao acabar com a pobreza urbana, mas podem melhorar as
condi¢gbes de habitagdo e de vida de milhdes de pessoas (Fernandes, 2011,
p.36).

1.3 A regularizagao fundiaria plena
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Assim como a definicdo conceitual dos assentamentos informais, a
regularizacao fundiaria apresenta distintas abordagens (Fernandes, 2011). Longe de
constituir um conceito univoco ou uma pratica homogénea, a regularizagéo fundiaria
urbana ou Reurb € um conceito em disputa (Vieira e Farias, 2024 ), podendo expressar
distintas concepgbes teodricas, juridicas e politicas acerca da relagdo entre
propriedade, territério e inclusdo social a depender do campo de conhecimento e
abordagens adotadas.

Alfonsin (2001) reconhece a existéncia de trés concepgdes de regularizagao
fundiaria urbana mais praticadas no Brasil, cada uma centrada em aspectos distintos.
A primeira trata-se da regularizagéo juridica dos lotes, que prioriza a titulagdo dos
imoveis para garantir a seguranga de posse. A segunda é a regularizagédo pautada na
urbanizagao, cujo objetivo é a qualificagéo fisica dos assentamentos, por meio de
acdes como o redesenho do sistema viario e dos lotes, criagdo de espacgos publicos e
a realocagcdo de moradias. Por fim, a terceira concepg¢ao foca a regularizagéo
urbanistica, que visa adequar as areas ocupadas a legislagao urbanistica, tornando-a
legalmente aceita pelos parametros urbanisticos.

Diante dessas trés acepgdes e reconhecendo a limitagao de cada uma, Alfonsin
(2001) propdem uma concepcao de regularizagdo fundiaria mais ampla, que
reconhece e integra os aspectos de cada uma das concepg¢des mencionadas com
outras dimensdes, definida da seguinte maneira:

Regularizagao fundiaria é o processo de intervengao publica, sob os aspectos
juridico, fisico e social, que objetiva legalizar a permanéncia de populagbes
moradoras de areas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para
fins de habitacdo, implicando acessoriamente melhorias no ambiente urbano
do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de vida da
populagéo beneficiaria. (Alfonsin, 2001, p. 216)
Apesar na definicdo desse conceito a autora nao utilizar a terminologia
regularizacao fundiaria plena, encontra-se ai as bases para essa concepgao que sera

aprofundada adiante.

No contexto latino-americano, as disputas politicas pela pratica da
regularizagao fundiaria se materializam, de forma emblematica, na oposi¢cao entre
abordagens centradas na titulagdo individual da propriedade e aquelas que
compreendem a regularizagdo como um processo multidimensional. Conforme

sistematizado por Fernandes (2011;2022), essas diferencas podem ser
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compreendidas a partir de dois paradigmas principais: de um lado, o chamado
paradigma peruano, fundamentado nas ideias do economista Hernando De Soto e
amplamente difundido entre as décadas de 1990 e 2000, principalmente na América
Latina. Em oposi¢gdo a essa vertente, tém-se o que o autor chama de “férmula
brasileira”, modelo que se caracteriza por uma concepgao mais abrangente da
regularizagao fundiaria.

Na teoria de De Soto ha um entendimento de que os bens no sistema informal
estariam subcapitalizados, restritos a um circuito fechado, que esta limitado as
relagcdes interpessoais de confianga. Com a titulagao e a incorporagéo de um imoével
ao sistema formal de terras, obter-se-ia maior seguranca juridica e econémica para as
transagdes. De acordo com essa teoria, a formalizacdo de um imével também o
transformaria em um bem passivel de ser incorporado como garantia em outras
operagdes financeiras. Assim, os imoveis regularizados poderiam propiciar um
crescimento nas transacbes, impactando diretamente na economia (Ferreira
Filho,2018, p.1460).

Ferreira Filho (2018) aponta, através de exemplos de paises que adotaram o
modelo de Hernando de Soto, como o Canada e a Ucrania, que programas que tém
por objetivo a titulagao individual da propriedade podem trazer beneficios econémicos
para a comunidade beneficiada, no entanto, o autor demonstra que a legalizagao por
si sO n&o gera crescimento econdmico, ou tem capacidade de combater a pobreza e
a informalidade. Fernandes (2022) acrescenta que as experiéncias de regularizagao
baseadas na teoria de De Soto tiveram como consequéncia problemas como a baixa
qualidade urbanistica e ambiental dos assentamentos, aumento de preg¢o dos lotes
regularizados e crescimento das ocupag¢des informais.

Por outro lado, a férmula brasileira “ propde a articulagao da titulacdo das areas,
lotes e construgcbes com uma série de medidas urbanisticas, socioambientais e
juridicas que permitam um tratamento mais amplo e sustentavel da questao”
(Fernandes, 2022, p.13).

Para Fernandes (2022) a férmula brasileira comegou a ser construida a partir
da agenda pela Reforma Urbana, nos anos 1970, e se difundiu com mais forga depois
da publicacdo da Constituicao Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade. Contudo,
apesar de mais alinhadas com o direito a moradia e a promoc¢ao da inclusido social,

as experiéncias de regularizagdo desenvolvidas no pais ndo conseguiram, em muitos
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casos, atingir a regularizagao da posse da terra, prevalecendo a urbanizagao sobre a
legalizacdo. O autor acredita que os empecilhos do sistema judicial e cartorario
contribuiram para a baixa titulacdo no Brasil (Fernandes, 2022).

Apos a edicdo da Lei Federal n.° 13.465/2017, que dispde sobre a
regularizacao fundiaria e urbana, observa-se no ordenamento juridico a substituigao
da “férmula brasileira” pela peruana, priorizando a legalizagdo da propriedade
individual sobre outros aspectos, sem considerar o que ja foi aprendido com os
resultados dessa politica no pais vizinho (Fernandes, 2022). Embora a lei de 2017
apresente em seus objetivos a ampliagdo do acesso a terra urbanizada para
populagao de baixa renda, uma leitura mais minuciosa, realizada no Capitulo 2, indica
o caminho do favorecimento do aspecto legal da regularizagéo. Para Vieira e Farias
(2024) a legislacdo vigente contribui para a consolidagdo de um nicho de mercado que
conduz a Reurb como um negdcio, sobrepondo direitos individuais aos coletivos
(Vieira e Farias, 2024, p. 1775).

O que Fernandes (2011; 2022) denomina “férmula brasileira” € também referido
por diversos autores (Alfonsin et al., 2020; Rizek e Gongalves, 2020; Almeida, De
Almeida e Vieira, 2023) como regularizacao fundiaria plena. O conceito foi inicialmente
utilizado por Betéania Alfonsin para caracterizar o tipo de regularizagcéo que integra as
dimensdes fundiaria, ambiental, urbanistica e social. Posteriormente, essa concepgao
foi incorporada no Estatuto da Cidade e Lei n.° 11.977/2009 (Alfonsin et al., 2020),
apesar de nao aplicarem a terminologia “plena”. Além disso, o conceito foi empregado
com frequéncia em publicagdes do MCidades na década de 2000, como no Manual
de Regularizacdo Fundiaria Plena (2007).

A nocgao de regularizagao fundiaria plena parte do entendimento de que os
assentamentos informais de interesse social no Brasil geralmente apresentam sérias
deficiéncias urbanisticas, como auséncia total, incompletude ou precariedade de
infraestrutura e servigos publicos. Nessa perspectiva, entende-se que a regularizagao
fundiaria stricto sensu — centrada apenas na formalizagao juridica da terra — é
insuficiente para promover a integragao desses territorios ao tecido urbano. Assim, o
termo "plena" reforga a ideia de que superar a informalidade no Brasil exige uma
abordagem mais abrangente, capaz de enfrentar os multiplos aspectos da

inadequacao urbana.
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Outra terminologia adotada na literatura e em marcos legais, como a Lei
Municipal de Cuiaba n.° 345/2016, € a “regularizagao fundiaria sustentavel”, conceito
que converge para o0 mesmo entendimento da regularizagdo fundiaria plena.
Bienenstein et al. (2011) o conceituam da seguinte maneira:

O termo regularizacao fundiaria sustentavel [...] se refere ao processo que,
além de resolver o problema da inseguranca da terra ocupada, deve agregar
qualidade a moradia e, assim, representar uma contribuicdo a inclusdo de
contingentes populacionais que historicamente tém estado excluidos dos
beneficios da cidade. Isto significa que inclui o tratamento do aspecto juridico
da propriedade da terra, aliado a busca por solucdes para situacdes de risco e
a preparacao do assentamento para receber infraestrutura, saneamento basico
€ espacos publicos e privados planejados — ruas, pracgas, lotes, edificagoes etc.
—, e ainda, a um processo social voltado para informar a populacédo sobre as
implicacbes da passagem da condi¢cdo de posseiro para a de proprietario ou
equivalente, e para identificar caminhos possiveis para a geracao de trabalho
e renda. Além disso, enfatiza a necessidade de associar o tratamento da
questdo da moradia a um conjunto de politicas publicas garantidoras da
dignidade da pessoa humana, em especial, a educacgao, a saude, o transporte,
o lazer e a geragao de trabalho e renda.(Bienenstein et al., 2011, p.155)

Diante das trés terminologias apresentadas, este trabalho adotara o conceito
de regularizagao fundiaria plena, por ser a concep¢ado mais consolidada na literatura
e traduzir de forma mais clara o entendimento da Reurb como um processo
multidimensional.

A regularizacédo fundiaria plena constitui a vertente mais coerente com os
preceitos da Constituicdo de 1988, por oferecer as condi¢gdes necessarias para a
efetivacdo do direito a cidade. Tal concepgéao integra também a nogao de cidades
sustentaveis expressa no Estatuto da Cidade, que estabelece o 'direito a terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura, ao transporte, aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer' (Brasil, 2001) como dimensdes fundamentais do
direito a cidade para as presentes e futuras geragoes.

Dentro das prerrogativas internacionais, a Reurb plena constitui um instrumento
de promoc¢ao do direito a moradia adequada, conforme definido pela ONU-Habitat.
Essa perspectiva reconhece que o direito a moradia nao se restringe a edificagédo em
si, mas envolve aspectos mais amplos ligados a questdes culturais, econémicas e a
relacdo com o territério em que a habitacado esta inserida. Segundo a ONU-Habitat,
para que uma moradia seja considerada adequada, deve-se assegurar os seguintes
aspectos: () seguranca de posse; (ll) habitabilidade, que diz respeito as condi¢des

fisicas, sanitarias, de conforto e salubridade da construcao; (lll) disponibilidade de

40



servigos, infraestrutura e equipamentos publicos, que se relaciona a outros direitos,
como saneamento, saude e educacéao; (IV) localizagado adequada, relativo a garantia
de acesso a um meio ambiente equilibrado e a integragdo social; (V) adequacéo
cultural, que se refere ao respeito da identidade e diversidade cultural dos moradores;
(VI) acessibilidade, pautada no principio da n&o discriminagao e priorizagao de grupos
vulneraveis; e (VIl) custo acessivel, relacionado a sustentabilidade econdmica da
habitacdo (lacovini, 2014). Compreende-se que todos esses aspectos estao
contemplados nas dimensdes da regularizagao fundiaria plena.

Os pressupostos da regularizacédo fundiaria plena alinham-se ainda com as
diretrizes da Nova Agenda Urbana e aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
(ODS) da Agenda 2030, especialmente ao ODS 11, que visa tornar as cidades e os
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.

Dada a realidade da precariedade urbana ainda presente em muitas cidades
brasileiras, a regularizacao fundiaria plena mostra-se a abordagem mais adequada a
realidade urbana do pais. Nao se trata de negar a importancia da dimensao juridica
da regularizagéo, mas de reconhecer que ela, isoladamente, ndo é capaz de enfrentar
a complexidade das problematicas existentes nos nucleos urbanos informais.

Segundo dados da Fundacgao Joao Pinheiro (2023 b) sobre o déficit qualitativo,
entre as inadequacdes de domicilios no Brasil, a maior incidéncia esta relacionada a
infraestrutura urbana, seguida pela caréncia edilicia e, por fim, pela inadequagao
fundiaria (Figura 1). Esses indicadores apontam que a superagdo do quadro de
inadequacao exige politicas publicas integradas, voltadas prioritariamente ao
enfrentamento da precariedade urbanistica.

Nesse contexto, quando se atua apenas sobre a irregularidade fundiaria, os
demais aspectos tendem a persistir, o0 que pode contribuir para a reprodugao do ciclo
de precariedade. Além disso, ha o risco de que as areas regularizadas sejam, com o
tempo, incorporadas ao mercado formal de terras, resultando na expulsdo das

populagdes mais vulneraveis para novas areas irregulares.
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Figura 1 - Componentes em valores absolutos da inadequacao de domicilios duraveis
urbanos segundo regibes geograficas no Brasil em 2022.
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Fonte: Fundagéo Joao Pinheiro, 2023 b, p. 21

Além de toda a sorte de precariedades, a populacdo que vive em
assentamentos informais tem acesso limitado aos espacos publicos de lazer e outros
equipamentos urbanos. Essa condi¢do condena os moradores desses territdrios a
maiores dificuldades de acesso as oportunidades disponiveis na cidade, como
educacao, profissionalizagcdo, eventos culturais, praticas de esportes e outras
atividades de lazer (Rolnik, 2006; Maricato, 2003b).

O processo de regularizagao fundiaria representa um momento oportuno para
mitigar as desigualdades socioespaciais historicas nos assentamentos precarios,
podendo proporcionar acesso a espacos publicos de qualidade, infraestrutura
adequada e outros servigos urbanos essenciais.

Compreende-se que a urbanizacdo dos assentamentos precarios nao garante
a solucao dos problemas de desigualdade social, mas pode possibilitar mudancas. A
destinacdo de areas para equipamentos publicos, espacos de lazer e recreagao e a
construcao de infraestrutura adequada possibilita a ampliagcao de espacos para trocas
sociais, pratica de esportes e representacdes culturais. Ademais, podem possibilitar o
contato com areas vegetadas em localidades em que, devido ao tamanho do lote,
necessidades familiares e questbes culturais, o espaco privado € densamente

ocupado. Em um contexto de mudancas climaticas a garantia de areas vegetadas e a
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preservagao e recuperagao de cursos d’agua é de suma importancia para o controle
das temperaturas em meio urbano.

A regularizagao fundiaria plena também esta ligada com a necessidade de se
promover justica socioambiental nas cidades brasileiras. As mudangas climaticas tém
mostrado que o planejamento das cidades de forma atenta aos eventos climaticos
extremos € essencial para a contengao ou mitigagao de tragédias.

A regularizagao fundiaria pautada apenas na legalizagéo juridica da posse da
terra, sem enfrentar os problemas de precariedade da moradia e da infraestrutura,
pode perpetuar modelos de irregularidade e precariedade que estdo mais suscetiveis
aos riscos climaticos.

A auséncia ou insuficiéncia de infraestrutura basica, como rede de coleta e
tratamento de esgoto, agua encanada, drenagem adequada, etc, deixa as populag¢des
residentes nessas areas mais vulneraveis a doengas e aos impactos de eventos
climaticos extremos, como explica Andrade (2024):

A vulnerabilidade urbana as mudangas climaticas esta intrinsecamente ligada
a pobreza e a falta de acesso a recursos essenciais, 0 que impede que essas
populacdes se adaptem e respondam adequadamente aos desafios climaticos.
(Andrade, 2024, s/p).

Os padrdes de ocupacéao do solo como o adensamento excessivo associado a
alta impermeabilidade do solo, muito frequente em areas informais, contribui para o
aumento do escoamento superficial de aguas pluviais, aumentando os riscos de
alagamento em episédios de chuva intensa, cada vez mais frequentes. Além disso, a
ocupacgao de areas de risco, como morros, encostas e margens de cursos d’agua
acentua o quadro de vulnerabilidade.

As ondas de calor sdo eventos climaticos que agravam a vulnerabilidade
nesses territorios. Além de representarem riscos diretos a saude, as ondas de calor
impactam as infraestruturas urbanas, podendo levar ao superaquecimento de
sistemas elétricos e superficies impermeaveis, aumentando os riscos de falhas nos
sistemas e incéndios (Andrade, 2024).

O planejamento urbano adequado é crucial para o desenvolvimento de cidades
resilientes, dotadas de infraestrutura capaz de enfrentar eventos climaticos extremos
(Andrade, 2024). Nesse sentido, € preciso que os projetos urbanisticos de Reurb
incorporem solugdes baseadas na natureza e medidas de adaptacdo que visem

reduzir a vulnerabilidade socioambiental das comunidades.
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Para Alfonsin (2001), dentre os impactos positivos das agdes de regularizagao,
destaca-se a melhoria da qualidade de vida dos moradores. Para além dos ganhos
com urbanizacdo, infraestrutura e implantacido de equipamentos publicos, a autora
ressalta que a seguranga de posse propiciada pela regularizagéo estimula as familias
a investirem em melhorias em seus imoveis:

Experiéncias de regularizagcdo fundiaria em diferentes cidades do pais
comprovaram que os moradores mudam radicalmente sua relagdo com a casa
e com o territério dos assentamentos apds a regularizagdo juridica. Um zelo
pelo patrimdnio proprio é despertado e redunda em iniciativas de melhoria e
ampliacdo das casas, concertos pendentes séo realizados e um sentido de
cidadania é experimentado com grande forga. (Alfonsin, 2001, p. 236).

Além de melhorias no ambiente privado, Alfonsin (2001) relata que ha registros
de aumento do sentimento de pertencimento entre os moradores, que passam a se
organizar e realizar intervengbes comunitarias nas areas publicas. Quando o
assentamento ndo passou por urbanizagéo, a regularizagao juridica desperta nos
moradores maior interesse por melhorias nas areas publicas e se organizam para
mutirdes ou mobilizacdo em favor de implementacgao de infraestrutura e urbanizacgao.
Quando a area passa por urbanizagao o sentimento de pertencimento se revela de
outra maneira: a populacido zela pelas areas publicas, cuidando da manutengao e
seguranga dos espacos coletivos.

A formalizacao dos iméveis também desencadeia melhorias em outros ambitos
da vida dos moradores. Um endereco formal permite, por exemplo, que tenham
acesso facilitado ao crédito e ao emprego formal (Fernandes, 2011).

Alfonsin (2001) também registra as dificuldades enfrentadas nas agdes de
regularizagao, tais como o0 acesso a territorios comandados pelo crime organizado,
que pode muitas vezes impedir os processos de serem iniciados.

Além disso, ha dificuldades institucionais como a falta de corpo técnico
qualificado, insuficiéncia de recursos publicos para investimento em agdes de
regularizacdo e as barreiras diante de um arcabougo juridico que prioriza a
propriedade privada da terra em detrimento da funcao social da propriedade.

Um efeito adverso da regularizagado fundiaria é a valorizagdo imobiliaria das
areas e a possivel mudanca dos beneficiarios para outras localidades. Nesse sentido,
Alfonsin (2001) reforga que o trabalho social durante o processo € importante, pois a
moradia que tinha valor de uso passa a ter valor de troca e a valorizagao do imovel

pode ser a saida financeira para as familias de baixa renda. No entanto, para a autora,
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um trabalho social bem-feito € capaz de minimizar os casos de perpetuagao do ciclo
da informalidade para essas familias, principalmente se for acompanhado de politicas
de geragao de emprego.

Por fim, cabe ressaltar que esse estudo considera as limitagdes desse
instrumento, mesmo em sua abordagem plena. Embora se reconhega que
regularizacao fundiaria plena seja a via mais adequada para a garantia do direito a
moradia as populagdes que vivem em assentamentos informais, admite-se que nao é
um instrumento capaz de superar todos os problemas urbanos. Afinal, as condi¢des
limitadas de acesso a moradia digna estdo permeadas pela desigualdade social,

fundamentada nas relagbes econémicas da producgao capitalista.
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2. Politica urbana e regularizagao fundiaria no Brasil: avancgos,

retrocessos e disputas

2.1 Marcos juridicos e institucionais nacionais da Regularizagao

Fundiaria de Interesse Social

A fim de compreender a regularizacdo fundiaria urbana, faz-se necessario
tracar o percurso histérico dos marcos juridicos e institucionais que contribuiram para
a construgcao desse instituto no pais. Diante da amplitude do arcabougo normativo,
esta pesquisa adota um recorte sobre os dispositivos considerados essenciais para a
estruturagdo de uma politica publica de regularizagdo fundiaria de interesse social,
priorizando o periodo pds-redemocratizacédo. Este recorte temporal justifica-se por
concentrar as inovacgoes legislativas fundamentais para a concepg¢ao da Reurb plena

aqui explorada.

2.1.1 Politica urbana pés Constituicao Federal de 1988

Com o processo de redemocratizacao do pais, iniciado na década de 1980, os
movimentos sociais que haviam sido reprimidos durante os governos militares
emergiram como grande forga na elaboragao de uma nova constituinte. Desse periodo
se destaca o Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU):

O MNRU tinha por objetivo captar as demandas dos diversos segmentos da
sociedade em prol de estabelecer uma nova agenda urbana, de modo a olhar
para a cidade real que se formava com as favelas, ocupagodes informais e
loteamentos irregulares nas periferias. Visava politizar e alterar o modelo que
estava sendo imposto no Pais, de forma a diminuir a disparidade social,
espacial e econdmica, influenciar a criagdo de novos instrumentos juridicos e
urbanisticos de controle do solo urbano com vistas a coibir avancos da
especulacao imobiliaria e, ainda, proporcionar processos democraticos de
planejamento e gestédo urbanos, colocando em pauta a garantia aos direitos a
cidade e a moradia digna para a populagdo de baixa renda (Arruda, 2016,
p.142).

O MNRU pautava, dentre outras questdes, a regularizagao fundiaria como
politica publica. O Movimento foi essencial para diversas conquistas no campo juridico

e institucional nos anos seguintes.
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Como reflexo das mudangas sociais vividas no pais, foi aprovada a
Constituicdo de 1988, incorporando algumas pautas do MNRU em um capitulo
dedicado a politica urbana.

No capitulo Il da Constituicdo, que trata sobre a politica urbana, o artigo 182
determina que o Municipio sera o responsavel pela politica de desenvolvimento
urbano, que tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e estabelece o plano diretor como instrumento basico da politica urbana.

O protagonismo dos municipios é reforgado no artigo 23, que define entre as
competéncias comuns a Unido, Estados e Municipios a promog¢ao de programas de
construcao de moradias e melhoria das condi¢gdes habitacionais, prote¢cédo ao meio
ambiente e combate a poluicdo, além de promover a integragdo social dos setores
desfavorecidos.

O artigo 183 define e regulamenta a usucapido urbana, marco importante para
o reconhecimento do direito dos ocupantes de areas informais. Conforme a
Constituinte, aquele que possuir como sua, por cinco anos ininterruptos e sem
oposicao, area urbana privada de até 250m? utilizada para moradia, podera adquirir
sua propriedade por usucapiao, desde que nao possua outro imoével. Dessa forma, a
usucapiao € um instrumento que garante o cumprimento da funcao social da
propriedade, ao converter imdveis antes desocupados em moradia.

Alfonsin (2001) argumenta que a inclusdo da usucapido urbana na Constituicao
Federal permitiu que muitas familias pudessem garantir a seguranga de posse de seus
imoéveis de forma mais simplificada. Isso porque muitos municipios nao possuem
recursos para a desapropriacao de areas privadas. Assim, a usucapiao desonera 0s
entes publicos dessa operacao financeira, transferindo a regularizagao para a esfera
juridica mediante a comprovagao da posse mansa e pacifica.

A reducao do prazo de prescrigao para aplicagao do instrumento foi outro fator
determinante para essa eficacia. Antes da Constituicdo de 1988, em casos de
usucapiao, o tempo de posse exigido variava entre 10 e 20 anos, a reducao para 5
anos foi substancial para consolidar o instrumento como uma ferramenta mais agil e
democratica de regularizagao fundiaria urbana.

Ponto de destaque na Constituicdo € a definicdo, no inciso XXIII do artigo 5°,
que o direito de propriedade estara condicionado ao cumprimento da funcao social.

Vale lembrar que a funcédo social da propriedade ja estava presente em outras
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constituicbes e normas juridicas, no entanto, a carta magna de 1988 foi a primeira a
instrumentalizar, por meio do estabelecimento da usucapiao e da desapropriagao por
necessidade publica ou para fins de interesse social.

A Constituicdo de 1988 estabeleceu os parametros para a construgdo de um
novo arcaboucgo legal nos anos seguintes. Assim, o pais entrou na década de 1990
articulando a reforma do Estado, procurando superar as marcas da ditadura militar por
meio de um discurso participativo de normatizagdo dos artigos da Constituicdo e
fortalecimento do poder local (Tonella, 2013). Durante esse periodo, houve um
crescimento de legislagdes municipais incorporando a usucapido € novos
instrumentos para cumprir a fungéo social da propriedade (Alfonsin, 2001), além de
praticas de participagao popular e de controle social de politicas publicas, como os
orgcamentos participativos e conselhos gestores (Rolnik, 2006).

Foi no final da década de 1990 que foram promulgadas duas normativas que
dispéem sobre a regularizagao de imoveis: a Lei Federal n.° 9.636 de 1998 e a Lei n.°
9.785 de 1999. A primeira normatiza a regularizacéo de imoveis da Unido, permitindo
o aforamento, alienacdo, doagdo, venda e cessao de areas publicas. Ja a Lei n.°
9.785/1999, alterou a Lei 6.766/1979 e foi a primeira normativa a tratar sobre a
regularizacdo de parcelamentos urbanos, incorporando flexibilizagdes para a
formalizacdo de parcelamentos especiais (Costa e Romeiro, 2022). Todavia, para
Costa e Romeiro (2022) a lei de 1999 nao foi capaz de estabelecer um procedimento
distinto para a regularizagdo fundiaria e ndo trazia uma perspectiva voltada para o
atendimento da populagao de baixa renda.

Nesse percurso histérico-juridico destaca-se a inclusdo do direito a moradia na
Constituicdo Federal por meio da emenda constitucional n. 26 de 14 de fevereiro de
2000. Ainda que o Brasil ja fosse signatario desde 1948 da Declaragao Universal dos
Direitos Humanos da ONU, que reconhece o direito a moradia (Kryminice, 2023), a
inclusdo desse direito na Constituicdo endossa a importancia da habitagao digna no
pais.

Na virada do século foi aprovado o Estatuto da Cidade (EC) sob a Lei n.°
10.257/2001, regulamentando os artigos 182 e 183 da Constituicido Federal e
estabelecendo as diretrizes gerais da politica urbana nacional.

O Projeto de Lei que originou o EC foi elaborado ainda em 1989 (PL 181/1989),

mas a normativa so foi aprovada 13 anos depois. A longa espera foi resultado da
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pressao politica do setor imobiliario para impedir a sua aprovagao (Bazzoli, 2022),
uma vez que o Estatuto da Cidade normatiza instrumentos que regulam o uso do solo
urbano e a atuacdo do mercado imobiliario.

Para Bazzoli (2022) esse atraso na aprovagao da Lei representou significativas
perdas para o desenvolvimento urbano das cidades brasileiras. A década perdida
entre a sua elaboracéo e a efetiva vigéncia poderia ter resultado em amadurecimento
da aplicagdo dos instrumentos regulamentados pelo EC e, talvez, em um maior
controle social e territorial das cidades (Bazzoli, 2022, p. 84).

O Estatuto incorpora a regularizacao fundiaria como uma das diretrizes gerais
da politica urbana para o ordenamento das funcbes sociais da cidade e da

propriedade, definida pelo artigo 2°, XIV nos seguintes termos:

XIV —regularizagao fundiaria e urbanizagéo de areas ocupadas por populagao de baixa
renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e
ocupagao do solo e edificagdo, consideradas a situagao socioecondmica da populagao
€ as normas ambientais;

Essa diretriz reconhece as especificidades dos territorios informais ocupados
por populacdo de baixa renda e define a regularizagcdo fundiaria, associada a
urbanizagéo®*, como um instituto que instrumentaliza a funcao social da propriedade.

Em seu segundo capitulo, o Estatuto da Cidade institui e regulamenta
instrumentos que podem contribuir para a atenuagédo da desigualdade socioespacial
urbana. No rol de institutos juridico-politicos foi incluida a regularizagdo fundiaria
urbana (Art, 4°, V), juntamente com outros instrumentos que caminham no sentido de
compor as acgoes de acesso a terra urbanizada como o parcelamento e edificagao
compulsérios, o direito de preempgdo, a usucapidao especial urbana, o direito de
superficie, a concessao de direito real de uso coletivo e a ZEIS.

O EC também incorporou mudangas na CDRU, permitindo que em casos de
projetos e programas habitacionais de interesse social conduzidos pela Administracao
Publica, os contratos de CDRU de imoveis publicos tenham carater de escritura
publica e constituam titulo de aceitagao para financiamento habitacional (Brasil, 2007).

Ainda em 2001 houve a aprovacao da Medida Proviséria n.° 2.220 de 2001 que
disciplinou a Concesséao de Uso Especial para fins de Moradia (CUEM), instrumento

que regulamenta a regularizagao fundiaria em areas publicas (Brasil, 2007). Para ter

4 Nessa diretriz é possivel notar que o entendimento da regularizacdo fundiaria ainda esta
limitado a dimensé&o juridica, dissociando-o da urbanizagéo.
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direito a CUEM, o beneficiario deve comprovar a posse de imovel de até 250 m? por,
no minimo, cinco anos, o0 uso estritamente residencial e a auséncia de outra
propriedade imobiliaria. A MP também regulamentou a Concessao Especial Coletiva,
como um direito indivisivel aos possuidores, facilitando os casos em que nao é
possivel realizar a divisdo individual dos lotes. Em ambos os casos, fixou-se o0 marco
temporal de 30 de junho de 2001, ou seja, 0 morador deve comprovar que ocupava o
imovel antes dessa data. No entanto, conforme adverte Maricato (2003), n&o havendo
a efetividade de aplicacdo de politicas publicas de habitacao e fiscalizagao das areas
publicas, o marco temporal torna-se inutil.

Outro avancgo juridico no caminho da garantia do direito a cidade foi a
aprovagao do Caédigo Civil em 2002, que reconheceu a fungao social da propriedade
e regulamentou a usucapiao e a desapropriagédo para fins de regularizagéo fundiaria
(Brasil, 2007). Essa inclusao representou um grande avango para o direito civilista no
Brasil, que historicamente esteve ligado a prote¢ao da propriedade privada (Pereira,

Sousa Junior e Vieira, 2022).

2.1.2 Ministério das cidades e mudancas institucionais

Ao longo dos anos 1980 e 1990 houve um aumento no numero de projetos de
urbanizagdo de assentamentos precarios e regularizagdo fundiaria pelo pais. No
entanto, eram ag¢des pontuais e desarticuladas, e que muitas vezes nao conseguiam
atingir a integracéo completa desses territorios ao conjunto da cidade (Rolnik, 2006).
Faltava uma politica mais abrangente sobre o tema.

Nesse sentido, a incorporacdo em 2003 de um ministério voltado as questdes
territoriais no Executivo Federal, o Ministério das Cidades (MCidades), representou
um passo importante para a condugdo da politica urbana de forma integrada
(Tonella,2013) e para a construgdo dos primeiras programas e leis nacionais de
regularizagao fundiaria urbana.

Criado por meio da Lei Federal n.° 10.683/2003, o MCidades conseguiu integrar
as politicas setoriais urbanas, antes desarticuladas em varios ministérios. Para tanto,
foram criadas quatro secretarias nacionais: habitacdo, saneamento ambiental,
programas urbanos e mobilidade e transportes urbanos (Brasil, 2010 a). Além disso,

foi instituido o Conselho das Cidades (ConCidades), com o objetivo de integrar a
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sociedade na decisdo e acompanhamento das politicas e a¢des desenvolvidas no
Ministério, em um modelo participativo e democratico.

O MCidades e em especial a Secretaria Nacional de Habitagc&o foi essencial
para as mudancgas que foram realizadas no sentido de reconhecer os assentamentos
precarios e planejar as cidades considerando esses territorios.

As atividades coordenadas pela Secretaria Nacional de Habitagdo seguiram
duas linhas de atuag&o, uma voltada a reestruturagéo legal e institucional da politica
habitacional, abandonada desde a extingdo do BNH, e outra orientada para a reviséo
dos programas existentes e crescimento dos investimentos no setor (Brasil, 2010 a).

Os programas federais de habitacdo foram divididos em dois eixos:
urbanizagdo de assentamentos precarios e produgéo habitacional (Brasil, 2010 a).
Neste ultimo foram reestruturados alguns programas existentes e estabelecidos novos
como o PAR, a Carta de Crédito e o Programa de Subsidio a Habitagdo. Para a
urbanizagdo de assentamentos precarios houve a retomada do programa Pro-
moradia, que estava paralisado desde 1998 (Brasil, 2010 a).

Com o fortalecimento do setor habitacional, em 2004 foi construida a Politica
Nacional de Habitacdo (PNH) que, assim como o esbo¢o do MCidades, parte de uma
perspectiva de desenvolvimento urbano integrado.

Dentro da PNH foi organizado o Sistema Nacional de Habitagao (SNH), dividido
em dois sistemas: o Sistema Nacional de Habitagcdo de Mercado (SNHM) e o Sistema
Nacional de Habitagéo de Interesse Social (SNHIS).

O SNHIS é resultado da articulacdo e luta dos movimentos populares
associados ao MNRU, que em novembro de 1991 apresentaram um projeto de lei de
iniciativa popular ao Congresso Nacional, com mais de um milhdo de assinaturas
(Brasil, 2010 a). O PL 2.710/1992 previa a criagédo de um Fundo Nacional de Moradia
Popular e de um Conselho Nacional de Moradia Popular, composto por
representantes do governo e dos movimentos populares de moradia, que
administraria o fundo. O projeto de lei de iniciativa popular previa, dentre outros
pontos, que o fundo fomentasse a constru¢do de novas moradias, a regularizagéao
fundiaria, a urbanizagao de favelas e servigos de assisténcia técnica e juridica (Brasil,
1992). Apos treze anos de tramitagdo, o PL foi transformado na Lei Federal n.°
11.124/2005 que instituiu 0 SNHIS e foi responsavel pela criagdo do Fundo Nacional
de Habitagao de Interesse Social (FNHIS) e do Conselho Gestor do FNHIS.
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A Lei 11.124 de 2005 também previa a elaboragdo de um Plano Nacional de
Habitacdo (PlanHab), voltado para orientar o setor habitacional no pais por 15 anos,
passando por revisdes periddicas. Durante os anos de 2007 e 2008 o PlanHab passou
a ser construido num processo participativo, envolvendo representantes do governo,
movimentos populares de moradia e entidades da sociedade civil (Brasil,2010).

Assim, em 2009 foi publicado o PlanHab, tendo como horizonte final o ano de
2023 e orientagdes para fortalecer a capacidade institucional e aumentar a fonte de
recursos para o setor. O PlanHab 2009-2023 rompeu com a ideia de que o problema
habitacional se resolve apenas construindo novas casas. O documento identificou a
necessidade de se enfrentar a inadequacdo de domicilios e, nesse sentido, a
regularizagao fundiaria entrou como uma das estratégias prioritarias do plano.

E relevante mencionar ainda a importancia da aprovacdo da Lei Federal n.°
10.931/2004, que garante a gratuidade do primeiro registro de regularizagao fundiaria.
Tal normativa contribuiu para a consolidagdo da regularizagdo de interesse social,
possibilitando a legalizagdo da posse as familias de menor renda.

Do mesmo modo, reconhece-se como significativa a Lei Federal n.°
11.481/2007, que isenta o pagamento de taxas de foro, ocupacédo e laudémios a
familias de baixa renda. A lei ainda prevé medidas para a regularizacao fundiaria de
interesse social em iméveis da unido e regulamenta a utilizacdo da CDRU como
garantia para os financiamentos habitacionais (Brasil, 2007).

O conflito socioambiental esteve sempre presente nas ag¢des de regularizagao
fundiaria e urbanizacdo de assentamentos precarios. Isso ocorre porque o0s
loteamentos irregulares e as ocupacgdes se consolidam geralmente em areas
ambientalmente sensiveis ou legalmente protegidas, onde ha a sobreposi¢cao de dois
direitos constitucionais, o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado e o
direito a moradia.

Nesse sentido, a Resolugdo Conama n.° 369 de 2006 reconhece que a
regularizagao fundiaria € uma atividade de interesse social e que, em alguns casos,
podera ser permitida em areas ambientais legalmente protegidas. Para tanto, é
preciso que o assentamento esteja inserido em ZEIS, comprovar que a ocupacgao
tenha se consolidado antes de julho de 2001 e respeitar a faixa minima de 15 metros

para rios de até 50 metros de largura. Além dessas exigéncias, o municipio devera

52



apresentar um Plano de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel® que, dentre outras
coisas, comprove a melhoria das condigdes ambientais e de habitabilidade com a
regularizagéo e garanta o acesso da populag&o aos corpos d’agua.

Merece destaque para essa pesquisa a Lei de Assisténcia Técnica para
Habitacdo de Interesse Social (ATHIS) de n.° 11.888 de 2008, que assegura
assisténcia técnica publica e gratuita para habitagao de interesse social as familias de
baixa renda. Vislumbrando a construgéo da regularizagéo fundiaria plena — que além
dos aspectos juridicos abrange questbes sociais, ambientais e urbanisticas —, a
garantia de assisténcia técnica de interesse social para projetos habitacionais € um
caminho importante para a consolidagdo da moradia digna nos territérios
regularizados. Sua aplicacéo favorece a melhoria das condi¢des de habitabilidade,
segurancga e salubridade da edificagdo em areas informalmente ocupadas, além de

contribuir para a integragao dessas areas ao conjunto da cidade.

2.1.3. A Lein.°11.977 de 2009: primeiro esforgo de sintese na regulamentacgao

da regularizagao fundiaria urbana

Embora ja prevista no Estatuto da Cidade como instituto juridico-politico, a
regularizacao fundiaria urbana so6 foi regulamentada no ambito nacional em 2009. A
Lei n° 11.977 de 2009 foi a primeira legislacdo federal especifica sobre o tema,
preenchendo uma lacuna normativa ao instituir, de forma inédita, a defini¢ao juridico-
legal da regularizagao e os seus procedimentos operacionais.

A lei é resultado da Medida Proviséria n° 459/2009 e ficou conhecida como Lei
do Minha Casa Minha Vida, por instituir as regras para a implementagéo do Programa.
Mas, além da promocéao de novas unidades habitacionais, a norma trouxe um capitulo
especifico para tratar da regularizagao fundiaria urbana.

No capitulo I, artigo 46° a regularizacao fundiaria é definida como um instituto
pluridimensional que articula medidas juridicas, urbanisticas e ambientais:

Art. 46. A regularizagao fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de
assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir
o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da

5As exigéncias para a elaboragéo desse plano se assemelham as que foram incorporadas em
2017 na Lei n° 13.465 para o Relatério Técnico Ambiental, item a ser apresentado para regularizagéo
em areas de interesse ambiental.
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propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
(Brasil, 2009).

Essa definicdo legal estda em acordo com o conceito de regularizagao fundiaria
plena adotado por alguns autores, como Almeida, De Almeida e Vieira (2023), Rizek
e Gongalves (2020) e Alfonsin et al (2020).

A lei propunha a separagédo da regularizagdo em duas categorias: de interesse
social e de interesse especifico. A regularizagao de interesse social se aplicava aos
assentamentos ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda
demarcados como ZEIS ou areas publicas declaradas de interesse para projetos de
regularizacao de interesse social. Para a categorizagao partia-se também do tamanho
do imovel e do tempo e natureza da posse, com critérios semelhantes aos adotados
na Constituicao para a aplicagao da usucapiao e concessao de uso. Em contrapartida,
a regularizagao fundiaria era declarada de interesse especifico quando nao atendidos
os critérios para o enquadramento como de interesse social.

Além de condicionar a regularizagao de interesse social a demarcacgao de ZEIS,
na busca por impedir a atuagdo do mercado imobiliario sobre areas regularizadas e
garantir a permanéncia da populagdo beneficiaria, o artigo 70 vedava o
remembramento dos lotes regularizados (Costa e Romeiro, 2022). Contudo, esse
artigo foi revogado em 2010 pela MP n° 510/2010.

No que tange as ocupacbes em areas com restricbes ambientais, a norma
permitia a regularizagcado de ocupagdes em APPs e Unidades de Conservagao, desde
que aprovado pelo 6rgdao gestor da unidade e acompanhado de licenciamento
ambiental para todo o assentamento. O projeto de regularizacdo deveria ainda
comprovar melhoria das condi¢gdes urbanisticas e ambientais, exigéncias ja presentes
na Resolugdo Conama n.° 369, e em casos de regularizagdo especifica, havia a
condigado de execugado de medidas de mitigagdo e compensag¢ao ambiental.

A Lein.° 11.977/2009 facilitou o0 acesso a usucapiao para populacdes de baixa
renda ao prever a usucapidao administrativa, passivel de resolucdo na esfera
extrajudicial. Ainda que a usucapiao tenha ganhado maior proje¢ao apos a edi¢ao do
Cddigo Civil, a necessidade de um advogado ou defensor publico dificultavam o
acesso a esse instrumento (Arruda e Santos, 2024). Dessa forma, a possibilidade de
resolucao extrajudicial proporcionada pela norma de 2009 democratizou 0 acesso ao

instrumento.
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2.1.4. A Lein.°13.465 de 2017: novo marco legal e recuo na politica fundiaria

A partir de 2016, com o impeachment da presidente Dilma Rousseff, observa-
se o fortalecimento do discurso neoliberal na agenda politica brasileira. Como
resultado, depois desse marco sao aprovadas as reformas da previdéncia e
trabalhista, que significaram a perda de diversos direitos conquistados ao longo dos
anos pelos trabalhadores. Da mesma forma, a nova ordem juridica promoveu
mudangas no campo da politica fundiaria com a revogacéo do capitulo Ill da Lei n.°
11.977 de 2009 e aprovacao da Lei n.° 13.465 de 2017, que dispde sobre a
regularizagao fundiaria rural e urbana no pais. Essa mudanca legislativa representou
o desmonte de todo o histérico dos movimentos de luta por moradia e pela reforma
urbana, que vinha construindo politicas publicas mais inclusivas desde a
redemocratizacao (Alfonsin et al, 2020; Rizek e Gongalves, 2020; Costa e Romeiro,
2022; Fernandes, 2022).

Ainda em 2016 foi encaminhada para o congresso a Medida Provisoria 759 de
2016, juntamente com uma Exposigao de Motivos Interministerial (EMI), justificando a
relevancia e urgéncia da aprovagao da MP. Dentre os motivos apresentados na EMI
estdo a necessidade de preencher as lacunas da Lei n.° 11.977/2009 e a simplificacao
e desburocratizagao do procedimento de regularizagao.

Destaca-se também a justificativa da importancia econdmica da regularizagao
fundiaria. Segundo o documento, a legalizagdo de imdveis agrega valor de mercado
aos lotes, permite que esses bens sirvam como garantia em operagdes financeiras,
aumenta a arrecadacgao fiscal de impostos como o IPTU e ITBI, dentre outros. E
argumentado que o registro de um imdvel esta diretamente relacionado com a garantia
de outros direitos. “Viabilizar a regularizagao fundiaria, assim, mais do que assegurar
a funcao social das cidades, a seguranga e a dignidade de moradia, dinamiza a
economia brasileira” (Brasil, 2016, s.p.).

Assim, sem qualquer participacdo social e com poucas alteragcdes no texto
original, a MP 759 foi transformada na Lei n.° 13.465 de 2017, posteriormente
regulamentada pelo Decreto n.° 9.310 de 2018.

As opinides quanto a nova lei divergem. Ha uma vertente teérica que defende
que a legislagao cumpre a intengdo de desburocratizar o processo de regularizagao.

Para autores como Barros (2017) e Bezerra Junior e Ferreira (2021), a norma imprime
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maior celeridade a titulagao, etapa muitas vezes nao alcangada nas agdes até entao
implementadas no pais.

Por outro lado, foram ajuizadas no Supremo Tribunal Federal trés Agdes
Diretas de Inconstitucionalidade® questionando diversos pontos da lei. Além disso,
autores como Alfonsin et al (2020), Rizek e Gongalves (2020), Costa e Romero (2022)
e Fernandes (2022), apontam que a norma inaugura um novo paradigma legal para a
regularizacdo fundiaria no pais, que se afasta da busca pela moradia digna e se
aproxima da financeirizagao da habitagéo.

A regularizacao fundiaria urbana, identificada na legislagdo como Reurb,
ganhou uma nova definicdo, conforme disposto no artigo 9°:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana, a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagcao de
seus ocupantes (Brasil, 2017).

Se comparada a definicdo dada pela Lei n.° 11.977 de 2009, a mudanca ¢ sultil,
porém significativa. Muito embora a nova definigdo de Reurb mantenha o pressuposto
multidisciplinar do instituto, que compreende medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais, em dialogo com o conceito de regularizagéo fundiaria plena, o
objetivo de promover a fungéo social da propriedade urbana e o direito a moradia e
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, presente na lei antiga, desapareceu,
em seu lugar emerge como principal finalidade do novo diploma legislativo a
incorporagao dos nucleos informais ao ordenamento territorial e a titulagdo dos
ocupantes.

De acordo com Vieira e Farias (2024), o destaque dado pela nova legislagao a
incorporagao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano sinaliza
mudancas na forma de conducao da gestao da informalidade nas cidades brasileiras
pelo Estado. Para os autores, a informalidade deixa de ser vista como uma condigao
a ser superada e passa a ser encarada como um elemento a ser incorporado ao
ordenamento territorial. Como bem expresso na Exposigao de Motivos Interministerial,
0 novo marco legislativo esta centrado na incorporagao dos nucleos urbanos informais

no circuito do capital.

6 As Acbes Diretas de Inconstitucionalidade s&o: a ADI n.° 5771, de autoria da Procuradoria

Geral da Republica; a ADI n.° 5883, ajuizada pelo Instituto de Arquitetos do Brasil e a ADI n.° 5787,
elaborada pelo Partido dos Trabalhadores (Alfonsin et al, 2020).
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A substituicdo conceitual da finalidade da Reurb que passou de “garantia do
direito a moradia” para “titulagdo dos ocupantes” é representativa do novo paradigma
legal da regularizacdo fundiaria, que passa a favorecer a dimensao juridica sobre
outros aspectos.

A priorizagao da legalizagao juridica no texto da lei nao fica restrito a definigao
de Reurb apresentada no artigo 9°. Em todo o processo de regularizagao fundiaria
urbana instrumentalizado pela norma a titulagdo dos ocupantes é privilegiada em
detrimento de outros aspectos igualmente relevantes da Reurb.

Esse fato pode ser constatado, por exemplo, na distingdo entre a regularizagao
de interesse social e a de interesse especifico, além das flexibilizacées concedidas a
essa ultima. A nova lei emprega outros termos para a diferenciagcdo entre as
categorias de regularizagéo ja presentes na lei anterior: a Reurb-S, que compreende
a regularizacao fundiaria urbana de interesse social, e a Reurb-E, de interesse
especifico.

De acordo com Costa e Romeiro (2022), as flexibilizagdes concedidas para a
regularizacédo de interesse social na Lei n.° 11.977 de 2009 reconheciam as
especificidades dos assentamentos precarios, a dificuldade de reverter determinadas
situagdes em virtude do grau de consolidagdo, bem como tinham por finalidade
minimizar a divida histérica do Estado em nao atender a demanda por moradia da
populacdo de baixa renda. Por outro lado, a Lei n.° 13.465/2017 passa “a tratar as
flexibilizagbes como regra, em especial para os casos nos quais a renda dos
beneficiarios € maior” (Costa e Romeiro,2022 p. 263), isso porque a normativa define
critérios mais rigidos para a concessao de regularizagao para a populagdo de menor
renda do que para os outros casos.

Houve mudancga nos critérios adotados para o enquadramento de um nucleo
em Reurb-S. A nova lei dispensa que o Nucleo Urbano Informal (NUI) esteja em area
previamente demarcada como ZEIS, afastando as exigéncias da Lei n® 11.977/2009
ao adotar a renda como critério exclusivo para a caracterizacdo do interesse social.
Nesse novo arranjo, o enquadramento do NUI em uma das modalidades de Reurb é
formalizado por um ato administrativo do Poder Executivo Municipal, fator que amplia
a margem de discricionariedade do gestor publico na definicdo dos territérios

beneficiados pela Reurb-S.
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Se considerado que a criagdo de uma ZEIS integra o planejamento urbano e
deve se submeter ao processo democratico de construgdo do Plano Diretor, com a
exigéncia de audiéncias publicas e instancias participativas preconizadas pelo
Estatuto da Cidade; a desvinculacdo entre a demarcacdo de ZEIS e a Reurb-S
representa uma ruptura do processo de gestdo democratica da cidade (Costa e
Romeiro, 2022). Ao concentrar a decisdo sobre o enquadramento da Reurb-S
exclusivamente no Poder Executivo Municipal, a regularizagao deixa de ser um projeto
de cidade discutido com a sociedade para se tornar um ato unilateral de gestao, essa
mudancga esvazia o carater participativo da politica urbana e fragmenta a visao
integrada do territorio.

Para Alfonsin et al. (2020), o abandono do modelo democratico de gestao
urbana manifesta-se ja na génese da Lei n.° 13.465/2017, cujo processo de
construgcao nao envolveu qualquer participacdo social. Essa lacuna reverbera na
aplicagao do instrumento, uma vez que a lei ndo estabelece diretrizes operacionais
claras para a efetivagao do controle social na condugao dos projetos de regularizagao
(Lobo,2023), muito embora a participagdo dos interessados apareca como um dos
objetivos da lei, em seu artigo 10.

Retomando a discussdao sobre as ZEIS, acredita-se ser um instrumento
importante para assegurar a permanéncia da populacdo beneficiaria pos-
regularizagdo, uma vez que permite estabelecer regras especificas para o uso do solo
capazes de impedir, ou ao menos retardar, a atuagado do mercado imobiliario sobre as
areas recém incorporadas ao mercado formal de terras (Alfonsin et al, 2020; Costa e
Romeiro, 2022). E possivel, por exemplo, proibir o remembramento de lotes e o uso
nao residencial. No entanto, a Lei de Reurb ndo oferece mecanismos para o controle
do valor dos lotes regularizados ou mesmo prazo para a venda dos iméveis. Pelo
contrario, a transferéncia da legitimagao de posse é admitida por ato entre vivos ou
causa mortis, conforme artigo 25 (Buriti, 2021, p.41), o que pode, na pratica, facilitar
a evasao da populagao original e comprometer a fungao social pretendida pela ZEIS.

Sem o controle de atuagao do mercado imobiliario sobre as areas de interesse
social regularizadas, corre-se o risco da populagdo beneficiaria sofrer pressodes
econbmicas para a venda de seus imoveis e se direcionarem para outras areas
informais, menos valorizadas, perpetuando, assim, o ciclo da irregularidade (Costa e
Romeiro, 2022, p.278).
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Ademais, a ZEIS pode ser utilizada para a demarcagdo de vazios urbanos
destinados a implantacao de novas edificagdes para habitagdo de interesse social. A
reserva de terra urbanizada nao edificada por meio de ZEIS possibilita, durante os
processos de Reurb em que a remogao seja necessaria, que a populagdo seja
realocada para areas contiguas, preservando seus lagos socioespaciais e 0 acesso a
servigos ja consolidados. Porém, com a dispensabilidade da demarcacédo de ZEIS
oferecida pela nova lei, essa possibilidade é desperdigada, podendo reduzir a
qualidade dos projetos ao dificultar a realocagao da populagédo para areas préximas
do nucleo a ser regularizado.

Um agravante da Lei de Reurb é a auséncia de qualquer definicgdo ou
procedimento para a conducdo de reassentamento ou remanejamento de familias
durante o processo de regularizagdo. Para Buriti (2021), a norma poderia ter
estabelecido critérios para essas situagdes, priorizando, por exemplo, o
reassentamento de grupos mais vulneraveis e determinando que os locais de
realocacdo fossem de facil acesso aos servigos publicos essenciais (Buriti, 2021,
p.40). Sem essas garantias, é possivel que a populagdo seja removida para periferias
distantes e desprovidas de infraestrutura.

A valorizacao do aspecto titulatorio da Lei n.° 13.465/2017 fica mais evidente
no artigo 36, § 3°, que dispensa a implementagao das infraestruturas essenciais ou
outras obras de melhoria urbanistica para a legalizagao dos nucleos informais. A lei
possibilita que as obras, mesmo as de infraestrutura essencial, sejam realizadas
antes, durante ou depois do processo de regularizagdo. Assim, em assentamentos
precarios, a regularizacédo da posse da terra pode vir desacompanhada das melhorias
urbanisticas.

A escrituragcdo desassociada de um projeto integrado de regularizagédo das
questdes urbanisticas e ambientais pode gerar problemas futuros, com possibilidade
de aumento da complexidade e custo das intervengcbdes com o passar dos anos
(Fernandes, 2011; Costa e Romeiro, 2022). Como o exemplo, Fernandes (2011)
registra que a titulagdo de lotes individuais pode complexificar e aumentar os custos
de desapropriacdo em casos de necessidade de provimento de infraestruturas no
futuro, além de impedir ou dificultar o alargamento de ruas e criacdo de espacgos
publicos, corroborado por Costa e Romeiro:

A possibilidade de titulagcao dos ocupantes sem a implantagao da infraestrutura
essencial pode trazer implicagdes significativas, tanto na complexidade da
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acao futura de intervengdo como em seus custos. Além de ter o potencial de
criar e consolidar areas precarias, ou até de risco, e torna-las irreversiveis,
desconsidera a dindmica da ocupacao do assentamento, que pode ter sua
situacdo alterada entre o momento da elaborac&o do projeto de regularizagéo
e 0 da realizagdo das obras, aumentando assim os custos da urbanizacao
(Costa e Romeiro, 2022, p.277)

Para garantir a execugcdo das melhorias futuras, foram incluidos na lista de
documentos exigidos para a Reurb um cronograma de obras e um termo de
compromisso. No entanto, Ferreira Filho (2018), Buriti (2021) e Vieira e Farias (2024)
destacam que a Lei ndo impde qualquer sangdo ao descumprimento do cronograma
de obras.

Costa e Romeiro (2022) argumentam que ainda que a normativa exija a
elaboracdo de um termo de compromisso para realizagdo de obras julgadas
necessarias, ha a possibilidade de a administracdo publica utilizar o “principio da
reserva do possivel” para justificar incapacidade financeira e, assim, deixar de
executar as melhorias ou ainda extrapolar o prazo estabelecido. Complementarmente,
os autores acreditam que a possibilidade de regularizagéo por etapas, concedida pelo
artigo 36, § 2° pode acarretar descompromisso com a urbanizagdo dos
assentamentos precarios.

Essa flexibilizacdo é interpretada por Vieira e Farias (2024) como uma
subversao das diretrizes estabelecidas no artigo 2° do Estatuto da Cidade. Destaca-
se, para esse caso, a diretriz |, que trata da garantia do direito a cidades sustentaveis,
nele incluido o direito a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana,
ao transporte e aos servigos publicos, além da diretriz XVIIl, que estabelece a
prioridade as obras de infraestrutura de energia, telecomunicagdes, abastecimento de
agua e saneamento. Nesse sentido, a possibilidade de desassociar a urbanizagao da
regularizagdo contraria as diretrizes da politica urbana e afasta a Reurb dos
pressupostos da regularizacao fundiaria plena.

A discussao sobre a ndo vinculagdo da urbanizagédo a regularizagado envolve
ainda o debate sobre as definigdes de infraestrutura essencial dadas pela legislagao.

O Decreto n.° 9.310 de 2018, que regulamenta a Lei n.° 13.465/2017, define no
seu artigo 31 o que é infraestrutura essencial: sistema de abastecimento de agua
potavel, coletivo ou individual, sistema de coleta e tratamento de esgoto coletivo ou
individual, rede de energia elétrica domiciliar e solu¢gdes de drenagem, quando

necessarias. O artigo acrescenta que o0s municipios podem incluir outros
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equipamentos a categoria de infraestrutura essencial em fungao das necessidades e
caracteristicas locais.

Como elucida Buriti (2021), a infraestrutura essencial definida no decreto se
aproxima do que a Lei n.° 6.766/1979 define por infraestrutura basica, mas o decreto
de 2018 termina por ser mais permissivel a precariedade que a lei da década de 1970,
pois nao inclui as vias de circulagdo como infraestrutura essencial e admite o uso de
solugdes individuais de coleta de esgoto e de abastecimento de agua (Buriti, 2021, p.
37). O decreto ainda permite que as solugdes de drenagem sejam tomadas somente
em casos necessarios e inclui apenas a energia elétrica domiciliar como infraestrutura
essencial, excluindo a iluminagao publica, presente como infraestrutura basica na Lei
de Parcelamento Federal. Nota-se nesses componentes a valorizacdo do lote
individualizado, desconsiderando a necessidade do planejamento integrado da
cidade. As solugdes individuais, admitidas pela nova norma, ndo sdo capazes de
resolver os problemas de saneamento ambiental e nem possibilitam a construgcao de
espacos publicos adequados em assentamentos com inadequacgdes urbanisticas.

Além disso, houve flexibilizacdo para casos de regularizagdo em areas com
restricdo ambiental. Os estudos técnicos ambientais e a previsdo de melhorias
ambientais solicitados para todo o conjunto do assentamento pela Lein.° 11.977/ 2009
e pelo Caodigo Florestal, passam na nova legislacdo a ser exigidos apenas para as
APPs, unidades de conservagao e area de protecao de mananciais, podendo inclusive
o restante do nucleo ndo afetado pelo estudo ser aprovado e levado a registro
separadamente, como define o artigo 12, § 3°. Essa medida desconsidera o
entendimento do nucleo urbano informal como uma unidade que deve ser planejada
em conjunto, levando em consideracdo todos os aspectos envolvidos na
regularizacdo, e mais uma vez reforca que a legislagdo termina por reduzir a
regularizacao fundiaria a concessdo de direito real. Ao mesmo tempo, essa
determinacao pode permitir que as areas ambientalmente frageis continuem em
situagdo de degradagéo enquanto o restante do nucleo é titulado.

Adicionalmente, o Decreto n.° 9.310 de 2018 trouxe em seu artigo 4°, § 7°, a
exigéncia da salvaguarda de faixa ndo edificavel minima de 15 metros nas margens
dos cursos d’agua. Contudo, a redacdo nao esclarece se a exigéncia & aplicavel
apenas para a Reurb-E ou se se estende também para casos de Reurb-S (Costa e

Romeiro, 2022). A dubiedade pode levar a uma maior permissividade para a ocupagao

61



de areas de preservacado por uma parcela da populagdo que possui condigdes de
atender a legislagao urbanistica e ambiental, mas opta por ndo segui-las, enquanto
restringe as possibilidades de permanéncia para aqueles que ndo tém outra
alternativa de moradia.

Outra mudancga introduzida pela Lei n.° 13.465/2017 é a possibilidade de
regularizagao de nucleos urbanos em area rural. Todavia, ndo ha nenhuma disposi¢ao
sobre marco temporal ou outras condicionantes para a regularizagdo de nucleos em
zona rural. Essa permissao sem qualquer rigor pode terminar por permitir a expanséo
urbana desordenada e ser tolerante com o descumprimento da legislagao urbanistica
e ambiental, como as leis de uso e ocupacgao do solo e a lei do perimetro urbano
’(Costa e Romeiro, 2022).

Uma segunda observacéo acerca da regularizacédo de NUIs em area rural &
que tal medida beneficiaria especialmente os condominios de alto padrao construidos
fora do perimetro urbano e com dificuldade de obtencao de habite-se (Vieira e Farias,
2024).

A Lei n.° 13.465/2017 reune e sistematiza todas as normas legais que tratam
da regularizagdo fundiaria, mas se encontravam dispersas. Além da reunido de
instrumentos ja conhecidos do sistema juridico brasileiro, como a usucapiao e o direito
de preempcgéo, a Lei incorporou no artigo 15, quatro novos instrumentos: a legitimagao
fundiaria, o direito de laje, o condominio de lotes e 0 condominio urbano simples. Além
desses, Costa e Romeiro (2022) destacam que a doagéo e a compra e venda foram
pela primeira vez relacionados em legislacdo como instrumentos para a finalidade de
regularizagao.

O condominio de lotes e o condominio urbano simples nao sao exclusivos da
Reurb, podendo ser aplicados como modalidade de parcelamento do solo, ja a
legitimacao fundiaria e o direito de laje sao instrumentos de concessao de direito real.

A legitimacgao fundiaria, regulamentada pelos artigos 23 e 24, € um instrumento
para uso exclusivo nos processo de Reurb e que permite a aquisicéo originaria de
direito de propriedade de imdveis publicos ou privados integrantes de um NUIC
existente em 22 de dezembro de 2016 (Brasil, 2017). Para a aplicagdao desse
instrumento n&o ha a necessidade de comprovagao de tempo de posse ou de tamanho

7 Em Cuiaba, por exemplo, o uso indiscriminado deste instrumento pode servir a legalizagao
de parcelamentos clandestinos de chacaras de recreio nas areas rurais, como ja ocorre no distrito de
Coxip6 do Ouro.
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de area, como ocorre na usucapido. As demais exigéncias sO se aplicam aos
beneficiarios da Reurb-S, que nao podem ser concessionarios, foreiros ou
proprietarios de outros imoveis urbanos ou rurais, ndo podem ter sido contemplados
com legitimagdo de posse ou fundiaria de outro imével e, em casos de uso nao
residencial, devem comprovar o interesse publico da ocupagao. Em contrapartida,
para a modalidade de Reurb-E ndo sdo impostas quaisquer restricbes além da data
de existéncia do NUIC. Desse modo, ao beneficiario da Reurb-E € permitida a
regularizacado ilimitada de imoveis publicos e privados, enquanto para a Reurb-S as
regras sdao mais rigidas. A distingdo entre as modalidades de Reurb presentes na
legitimacao fundiaria, refor¢a a ideia de que a nova legislagéo beneficia a classe de
mais alta renda (Costa e Romeiro, 2022).

A legitimacao fundiaria facilita a emisséo de titulos de propriedade até mesmo
em areas publicas. Anteriormente, a Lei n.° 11.977 de 2009 nao permitia que terras
publicas fossem convertidas em propriedade privada e, mesmo em areas particulares,
a conversao de titulo de propriedade s6 seria autorizada apos decorridos cinco anos
de ocupagéo, fosse aplicando a usucapido ou a legitimagao de posse (Ferreira Filho,
2018). Pela nova lei, apds o decurso de cinco anos da legitimacao de posse a
conversao em titulo de propriedade ocorre automaticamente, sem a necessidade de
solicitagdo como transcorria na lei revogada. Mais uma vez evidencia-se o destaque
dado aos titulos de propriedade.

Contraditoriamente, a Lei n.° 13.465/2017 autoriza a legitimag&o fundiaria em
areas publicas, mas nega a legitimacado de posse em imdveis da mesma categoria.
Para Ferreira Filho (2018) essa disposicao facilita e incentiva a privatizacao de terras
publicas ao mesmo tempo em que valoriza a propriedade privada, negando outras
alternativas de acesso a terra que ndo envolvam a propriedade, como a posse, a
concessao de uso ou o Termo Territorial Coletivo?®.

Outro instrumento incorporado ao rol de institutos que podem ser aplicados na
Reurb é a arrecadagao de bens vagos, regulamentada pelo artigo 1.276 do Cddigo
Civil. Com essa alteracdo os municipios podem arrecadar os imoveis desocupados ou

abandonados (Pereira, De Souza Junior e Vieira 2022), podendo utiliza-lo para a

8 O Termo Territorial Coletivo (TTC) € um modelo de gestao fundiaria inspirado no conceito de
Community Land Trust, pautado na gestdo comunitaria da terra. Esse modelo nao orientado pela
propriedade privada individual, pode ser um instrumento para garantia de maior controle dos processos
de expulsédo da populagéo apds a regularizagao (Vieira e Farias, p.1804).
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transformacao de lotes vagos em areas publicas nos nucleos urbanos informais
consolidados ou ainda para a realocagao de familias que se encontram em areas de
risco ou com restricdo ambiental.

Por fim, uma importante novidade da lei foi a ampliagdo dos requisitos minimos
que devem ser apresentados no projeto de Reurb. De acordo com o artigo 35,
compdem o projeto de regularizacdo o levantamento planialtimétrico e cadastral
georreferenciados, o estudo preliminar de desconformidades, o projeto urbanistico, os
memoriais descritivos, o estudo técnico ambiental e de risco, além dos documentos
que s6 sdo necessarios em caso de execucao de obras de melhoria, como o ja
mencionado cronograma de obras e o termo de compromisso. Assim, embora
pontuado ao longo do texto que a legislagéo prioriza em diversos pontos a titulagao
dos ocupantes, a disposi¢ao de tais itens tém o potencial de resultar em projetos

urbanisticos mais completos.

2.1.5 Secretaria Nacional de Periferias

No inicio do terceiro mandato do presidente Lula (2023-), o Ministério das
Cidades, que havia sido desmantelado entre 2019 e 2022, foi reativado e algumas
mudancas institucionais foram realizadas na sua retomada. Através do Decreto
11.468 de 2023 foi incorporada a estrutura do MCidades a Secretaria Nacional de
Periferias (SNP), com a competéncia de formular e propor uma politica de intervengao
em areas periféricas, que envolve politicas urbanas, sociais e ambientais para
integracdo desses territérios a cidade formal e reducdo das desigualdades
socioterritoriais.

Dentro da estrutura da SNP foram criados dois departamentos: o Departamento
de Regularizagéo, Urbanizagdo Integrada e Qualificacao de Territérios Periféricos,
responsavel por propor e implementar acées de regularizagao fundiaria, urbanizagao
de assentamentos precarios, melhoria habitacional e ATHIS; e o Departamento de
Mitigacao e Prevengao de Risco, que tem por foco a gestao e a redugao de riscos de
desastres associados a extremos climaticos, priorizando a aplicacdo de solugdes
baseadas na natureza (Brasil, 2023 a).

Dentre os programas coordenados pela SNP estdo o CEP para todos, que em

parceria com os Correios visa promover o enderecamento formal nas ocupacoes e
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loteamentos irregulares; o programa Periferia Viva, que tem por objetivo promover a
urbanizagao integral e regularizacdo fundiaria de assentamentos precarios; € o
programa Periferia Sem Risco, que compreende acgdes para mitigagcao e prevengao
de riscos e desastres nas periferias urbanas.

A criagcao da SNP reconhece a existéncia dos territérios periféricos e entende
a necessidade de um planejamento especifico voltado para eles. Acredita-se que a
atuacado da Secretaria constitui um marco institucional importante para a efetivacéao
de acgdes de regularizagao fundiaria plena em todo o pais.

Dentro desse percurso juridico-legal, é preciso destacar ainda a chamada Lei
do Despejo Zero (Lei n.° 14.216/2021), que suspendeu as remogdes forgcadas e as
reintegracbes de posse durante a pandemia. A normativa representou maior
segurancga para milhares de familias em situagao de vulnerabilidade, que enfrentavam
ainda mais dificuldades durante o periodo pandémico, reconhecendo a dificuldade de
acesso ao emprego formal e a necessidade de se garantir o direito a moradia nessas
condigdes. O texto legal estabeleceu a protecédo de ocupag¢des que ocorreram até a
data de 31 de marco de 2021, prevendo a suspensdo nao somente dos atos de
remogao, mas também dos processos judiciais de reintegragao de posse até 31 de
dezembro de 2021.
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3. Politica urbana, moradia e regularizacao fundiaria em Cuiaba

A compreensao das dinamicas habitacionais em Cuiaba exige uma leitura
integrada das politicas urbanas, fundiarias e habitacionais, entendidas como
dimensdes indissociaveis da produgao do espaco urbano. No contexto brasileiro, a
oferta de moradia, a expansdo dos assentamentos informais e as acgdes de
regularizagdo fundiaria ndo se desenvolvem de forma autbnoma, mas resultam de
escolhas institucionais, marcos normativos e estratégias de planejamento que, ao
longo do tempo, moldaram o territério urbano e condicionaram as formas de acesso a
cidade.

Este capitulo tem por objetivo compreender as politicas habitacionais e de
regularizacao fundiaria no municipio de Cuiaba. Para tanto, realiza um resgate
histérico da produgao habitacional de interesse social e das agdes de regularizacao
fundiaria no municipio, destacando os marcos juridicos e institucionais da politica de
desenvolvimento urbano.

Discute-se a aplicagdo das politicas publicas nacionais de habitagcdo no
municipio desde a atuac¢ao da Fundagao da Casa Popular, na década de 1940, até os
dias atuais, com o programa Minha Casa Minha Vida. Também s&o apresentados e
discutidos os programas estaduais e municipais de habitagao.

Nesse interim, é analisado o crescimento dos assentamentos informais ao
longo dos ultimos 60 anos e as agdes de intervengao do poder publico local nesses
territérios. Podera ser constatado que as a¢gdes municipais de produg¢ao habitacional
se concentraram no remanejamento de familias vivendo as margens dos rios e
corregos apos episoédios de enchentes, e que a regularizacao fundiaria urbana no
municipio se restringia, em grande parte, a legalizagao de propriedade e posse antes

mesmo da aprovacao da Lei Federal n.° 13.465/2017.
3.1 Panorama histérico da questao habitacional em Cuiaba
De acordo com dados do Censo de 2022 do IBGE, em Cuiaba 98,3% da

populagdo vive na area urbana do municipio e desse percentual 11,13% dos

moradores, representado por 72.415 pessoas, vivem em favelas e comunidades
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urbanas. Os dados censitarios também indicaram que a capital do estado concentra

47 das 58 favelas registradas em Mato Grosso (Figura 2).

Figura 2 - Favelas e Comunidades Urbanas identificadas pelo IBGE em Cuiaba.
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Para o 6rgao entende-se por favela e comunidade urbana:

[os] territdrios populares originados das diversas estratégias utilizadas pela
populacido para atender, geralmente de forma autbnoma e coletiva, as suas
necessidades de moradia e usos associados (comércio, servigos, lazer,
cultura, entre outros), diante da insuficiéncia e inadequacao das politicas
publicas e investimentos privados dirigidos a garantia do direito a cidade
(IBGE,2024, p. 52).

Os indicadores adotados para a classificagdo de um territério como favela e
comunidade urbana s&o: a predominancia de domicilios sem seguranga de posse;
associados a auséncia ou oferta incompleta de servigos publicos e/ou a presencga de
infraestrutura autoproduzida, fora dos parametros legais; e/ou a ocupacao de areas
com restricbes ambientais e urbanisticas (IBGE,2024).

Esses indicadores refletem uma realidade que ha décadas integra o cenario
urbano de Cuiaba. A capital do estado passou a enfrentar problemas de ordem
habitacional mais intensos a partir da década de 1960, com o aumento do fluxo
migratdrio ocasionado pelas politicas nacionais de incentivo a ocupagao da Amazénia.

Durante o governo militar, programas como o Polamazobnia, Polocentro,
Polonoroeste e Prodepan foram desenvolvidos para reestruturar o setor agricola —
ainda fortemente extensivo nas regides Centro-Oeste e Norte do pais — para um
modelo empresarial, mais alinhado com o ideal de industrializagdo do regime. Essa
reestruturagao foi liderada pelo governo por meio de constru¢ao de infraestruturas de
transportes e energia e através de incentivos fiscais e financeiros para a ocupagéao de
novos territérios nessas regides (Araujo Neto e Leite, 2015).

Em Mato Grosso, Cuiaba se estabeleceu como uma base para o processo de
expansao para o norte do estado, principalmente por sua posi¢ao de capital. Como
consequéncia, entre as décadas de 1960 e 1970, houve um incremento de
aproximadamente 70% da populacdo na cidade (Freire, 1997). Contudo, a
infraestrutura urbana nao estava preparada para receber esse fluxo que se

avolumava.
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Figura 3 - Alteragées no perimetro urbano e vetores de expansao nas décadas de 1960 e
1970 em Cuiaba.

I Perimetro urbano 1938 1. Ponte Nova - 1964
0 2,5 5km B Perimetro urbano 1960 g gEKAT{g?ﬁm
: : : B Perimetro urbano 1974 4 Estadio - 1976
Perimetro urbano 1978 5. Rodoviéria - 1977

T_"i Perimetro urbano 2004 - atual

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Cuiaba, 2008 e Freire, 1997.

Com o protagonismo adquirido pela cidade, o poder publico investiu em obras
de modernizagdo, que envolviam a construcido de infraestrutura urbana e de novos
prédios publicos, como o asfaltamento da Avenida Fernando Corréa da Costa, a
edificacdo de um novo Terminal Rodoviario, a construgdo da Ponte Nova ligando
Cuiaba a Varzea Grande e a descentralizagcdo da administracdo estadual, com a
construgéo do Centro Politico Administrativo (CPA), ilustrado na Figura 2. Ocorre que,
a construgao de equipamentos em pontos extremos da cidade, como o Estadio do
Verdao, na regiao Oeste, o campus da Universidade Federal de Mato Grosso, na
regidao Leste e o CPA, na regidao Norte, promoveram a formag¢ao de vazios entre o
centro e essas novas areas (Freire, 1997). Favorecendo, assim, a ocupagao

69



descontinua do espago, que se espraiou para além do perimetro urbano. Os principais
vetores de expansdo, nesse momento, foram o CPA e a UFMT, direcionando a
ocupacéao ao norte e ao sul, respectivamente (Freire, 1997; Azevedo et al., 2019).

Nesse processo, os lotes vazios dos novos loteamentos foram adquiridos pela
classe média na esperanga de uma futura valorizagdo, mas ao mesmo tempo, as
areas desocupadas entre os novos empreendimentos e a cidade consolidada
emergiram como uma solugdo de assentamento para as familias de migrantes que
chegavam a cidade sem recursos financeiros para se estabelecer nos bairros
consolidados ou nos novos loteamentos que comegavam a ser construidos. Com
recursos escassos, essas populagdes recorriam a autoconstrugcdo e a ocupacgao de
glebas vazias, publicas ou privadas. Nesse periodo se estabeleceram os
assentamentos Alvorada, Canjica e Praeirinho, por exemplo (Cuiaba, 2010 b).

Frente ao processo de apoio a migragao e contengdo dos assentamentos
irregulares, o Governo do Estado, por meio de programas federais, passou a investir
na construgcdo de conjuntos habitacionais para absorver o contingente populacional
crescente.

Embora no final da década de 1940 a cidade de Cuiaba tenha sido contemplada
com a construcdo de 72 unidades de moradia popular (Figura 4), pela extinta
Fundacgédo da Casa Popular, no atual Bairro Popular (Figura 3), como um “presente”™®
do presidente cuiabano Eurico Gaspar Dutra a sua cidade de origem, a politica de
habitacdo de interesse social so viria a se firmar a partir da atuagdo do Banco Nacional
de Habitacdo (BNH) no estado (Freire, 1997).

A época, a cidade ndo apresentava uma demanda habitacional de grande magnitude, como
outros centros urbanos que receberam unidades da Fundacdo da Casa Popular (Arruda, 2016). O
Conjunto Popular foi justificado como uma medida para construir casas higiénicas como solug¢éao para
as habitagbes precarias as margens dos rios, que em periodos de cheia estavam suscetiveis a
inundagdes e contaminagao (Castor, 2013).
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Figura 4 - Localizagdo do Conjunto Popular na cidade de Cuiaba.
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Fonte: Elaborado pela autora

Figura 5 - Projeto original do Conjunto Popular.

Fonte: Acervo Arquivo Publico de Mato Grosso

Segundo Freire (1997), existiu um alinhamento dos interesses das unidades
federativas para que Cuiaba recebesse, em 1966, investimentos do BNH para a
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construcdo do conjunto habitacional Cidade Verde, primeira iniciativa de habitagao
social executada pelo Banco no estado. Para o governo Federal a capital era um ponto
central da Politica de Integracdo Nacional. J& o Governo Estadual enxergava a
construcdo de moradia, juntamente com os investimentos em infraestrutura urbana,
como fomentadores de Cuiaba e Campo Grande'® como poélos regionais (Freire, 1997,
p. 169). No cenario municipal, a cidade enfrentava uma crise habitacional decorrente
do intenso fluxo migratoério, o que fez emergir a construgao de habitagdo popular como

uma resposta a essa demanda.

3.1.1 A atuagao da COHAB-MT em Cuiaba (1965-1995)

Durante o regime militar, no governo Castelo Branco, foi criado o Sistema
Financeiro de Habitacdo (SFH), juntamente com o Banco Nacional de Habitacao.
Nesse sistema, o BNH utilizava recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) para financiar a
produgao habitacional. Visando auxiliar a distribuicdo dos recursos e implementar as
politicas do Banco em todas as unidades federativas, nos anos seguintes foram
criadas companhias estaduais e municipais de habitagcdo, as COHABs.

Em Mato Grosso, a COHAB-MT (Companhia de Habitagdo Popular do Estado
de Mato Grosso) foi instituida em 1965, por meio da Lei n.° 2.408/65, durante o
governo de Fernando Corréa da Costa, configurando-se como o primeiro 6rgao a
promover a construgdo de habitacdo social em todas as regides do estado. A
companhia tinha como atribuicdo aplicar os recursos do SFH para gerir e executar
projetos e obras de unidades habitacionais, equipamentos publicos e infraestrutura
urbana (Aquino, 2009).

A Companhia se estabeleceu como uma sociedade de economia mista,
composta por agentes publicos e privados. Contudo, apesar desse arranjo, teve pouca
autonomia durante a ditadura. Estando submetida ao BNH e ao SFH, a COHAB-MT
deveria comercializar as residéncias seguindo todas as orientagcdes do 6rgao federal.

A subordinagdo nao era apenas financeira, as companhias deveriam seguir
todas as diretrizes e decisdes que partiam do governo federal, 0 que envolvia desde

a distribuicdo dos recursos até a tipologia arquitetdnica das unidades residenciais

10 A época o estado ainda nao tinha passado pela divisdo, que so6 viria a ocorrer em 1977.
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(Maricato, 1987). Comas (1983) aponta que a adog¢ao de um tipo arquiteténico pelo
BNH se fez necessario para a redugao de tempo e custos na produgdo de um volume
grande de casas. Portanto, foram adotados modelos que facilitavam a construgdo em
larga escala. A casa isolada no lote e o bloco residencial em H foram produtos
replicados com pouquissima alteracdo nos quatro cantos do Pais. O roteiro para a
elaboragcdo e execucado de projetos habitacionais da COHAB-MT, por exempilo,
limitava a oferta de habitagdes-tipo nos conjuntos, os arquitetos deveriam adotar no
maximo cinco modelos (Aquino, 2009).

Em Cuiaba, o primeiro conjunto habitacional construido foi o Cidade Verde,
com 365 unidades, ainda na década de 1960. Em seguida, em 1970, foi construida a
Cohab Nova, com 453 unidades. Os dois conjuntos apresentam lotes de 16x19 metros
com vias de 5 metros de largura e calgadas de 1 metro. As edificagbes possuiam 30m?
e 46m? (Freire, 1997, p.171), reproduzindo o padrao encontrado em outras regides do
pais.

Em 1974 foi iniciada a constru¢gdo do conjunto habitacional Grande Terceiro,
como solugdo para a realocagdao da populagdo moradora do bairro do Terceiro,
atingida por uma enchente em 1974. O Grande Terceiro foi entregue com 701
unidades, divididas em trés tipologias: 38,29 m?, 49,15 m? e 54,58 m? (Arruda, 2016).

De acordo com Freire (1997), o conjunto habitacional que desviou do padrao
até entdo adotado foi o CPA, de 1977, que apresenta lotes com testadas maiores, vias
largas e areas privilegiadas para a implantagdo de equipamentos comunitarios (ver
Figura 5). A época, a equipe técnica elaborou um projeto de habitagdo adaptado a
realidade das familias cuiabanas, que considerava ampliagdes futuras. No entanto, a
proposta foi recusada pela COHAB-MT (Freire, 1997; Castor, 2013). Desse modo, foi
adotado apenas o projeto urbanistico proposto. Ja as unidades habitacionais seguiram
os modelos empregados pelo Banco, com residéncias térreas isoladas no lote,
variando entre 15 e 60m?, compostas por sala, cozinha, banheiro, area de servico e,
a depender do padrao, um, dois ou trés dormitérios (Castor, 2013).

A construgédo do conjunto habitacional do CPA foi iniciada em 1977 e, a partir
de 1979, suas 944 unidades comegaram a ser entregues as familias, que ndo podiam
ser proprietarias de outro imoével e deveriam se enquadrar na faixa salarial de 2 a 5
salarios-minimos. O prazo de pagamento dos iméveis era de 300 meses, que

corresponde a 25 anos. O conjunto foi entregue com &reas verdes e espagos
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destinados a equipamentos comunitarios, como escola, centro comunitario e posto de
saude. Em seguida, foram construidos nas adjacéncias os conjuntos CPA I, CPA Il
e CPA IV, sendo este ultimo o unico que nao segue o partido urbanistico adotado no
CPA | (Freire, 1997; Castor, 2013).

Figura 6 - Vista aérea do Conjunto Habitacional CPA I.

Fonte: Freire, 1997, p.180

O CPA IV seguiu os padrdes de desenho urbano do BNH (Freire, 1997),
empregados também nos futuros conjuntos construidos pela COHAB-MT, que
seguiram uma tendéncia de aproveitamento maximo da gleba para implantacao de
um maior numero de lotes privativos, mesmo que resultasse em areas publicas menos
privilegiadas, localizadas nas bordas dos loteamentos e, portanto, mais suscetiveis as
ocupacoes irregulares (Arruda, 2016). A Figura 6 destaca, em lilas, as areas de
equipamento publico do CPA IV e as areas livres de uso publico em verde. Nota-se
que os equipamentos comunitarios estdo majoritariamente localizados nas bordas do
loteamento e areas livres de uso publico sdo pouco distribuidas e, em sua maioria,
ligadas ao sistema viario, fatores que restringem as possibilidades de apropriagao

pelos moradores.
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Figura 7 - Projeto de urbanismo aprovado do Nucleo Habitacional CPA IV, com destaque
para as areas livres de uso publico em verde e areas de equipamento publico comunitario
em lilas.
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Fonte: Elaborado pela autora, adaptado de SigCuiaba, 2025

Para baratear os custos dos empreendimentos, os conjuntos habitacionais
foram majoritariamente implantados nas franjas das cidades, onde o prego da terra é
menor. Entretanto, essa solugdo encareceu os custos dos servigos urbanos, pois era
preciso maiores investimentos publicos em infraestrutura e transporte para atender
aos novos conjuntos, bem como, promoveu a segregacao induzida da populacéo de
baixa renda. Distante do centro, a classe trabalhadora enfrentava maiores dificuldades
de acesso ao emprego € a servigcos de saude, educacéo e lazer. Em Cuiaba e Varzea
Grande os conjuntos da COHAB-MT, sem exceg¢ao, foram construidos em localidades
distantes do centro e a quase totalidade desses foi implantada fora dos limites do

perimetro urbano (Arruda, 2016), como pode ser comprovado na Figura 7.
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Figura 8 - Conjuntos habitacionais construidos pela COHAB-MT e pelo programa Casas
Econbémicas em Cuiaba.
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Fonte: Elaborado pela autora a partir de Arruda (2016) e SigCuiaba (2025).

Para Bolaffi (1982), o BNH agravou os problemas urbanos preexistentes. Ao
localizar os conjuntos nas areas periféricas, por exemplo, valorizavam-se as terras
privadas entre o centro e os novos conjuntos, atraindo agentes sociais interessados
na especulagao imobiliaria, intensificando a desigualdade socioespacial.

Ainda assim, a produgéo habitacional seguindo os moldes modernistas, esteve

fortemente relacionada com o ideal de progresso e modernizagao e, durante o regime
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militar, funcionou como propaganda politica que ajudou a sustentar o governo
ditatorial (Maricato,1987). De acordo com Bolaffi (1982), a constru¢cdao de moradia
popular seria ideal para obter o apoio das massas e ainda dinamizar a economia,
incentivando a industria e o mercado da construgao civil.

A producédo de conjuntos habitacionais foi o principal resultado da atuagao do
BNH, no entanto, a instituigdo também investiu em outros programas, ainda que com
menor volume de recursos investidos, como o programa “Empréstimo Construgdo em
Terreno Proprio”, implementado no estado de Mato Grosso em 1972 pela COHAB-MT
(Figura 8). Para aprovagdao do empréstimo, era exigido que o interessado fosse
proprietario de lote urbano com abastecimento de agua e energia elétrica. A COHAB-
MT disponibilizava projetos-padréao para a escolha do beneficiario, que também
poderia apresentar projeto préprio, desde que devidamente aprovado pela prefeitura
municipal. O beneficiario poderia, ainda, selecionar uma construtora cadastrada pela
instituicao para a execucao da moradia. O valor do empréstimo era definido de acordo
com o rendimento da familia, podendo contemplar a quantia minima para a construgao
de uma casa pequena até o valor necessario para uma residéncia de tipo meédio (sic).
(COHAB [...], 1972).

Figura 9 - Chamada para o programa “Empréstimo Constru¢ao em Terreno Préoprio”
publicada no jornal O Estado de Mato Grosso.
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Fonte: Companhia [...], 1972, p. 3.

Apos duas edicdes e mais de 400 unidades construidas, o programa para
financiamento de constru¢cdes em lotes proprios foi retomado em 1976 em Cuiaba,
Varzea Grande e Santo Antdnio de Leverger, para complementar a oferta de moradia

fornecida pelo modelo de conjuntos habitacionais (COHAB [...], 1976).
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O relatdrio das atividades desenvolvidas pela COHAB-MT em 1976 registra que
foram construidas 141 unidades habitacionais pelo programa “Construgcdo em
Terrenos Proprios I’ naquele ano (Relatério [...], 1977). De acordo com publicagbes
divulgadas no jornal O Estado de Mato Grosso, outras etapas do programa
aconteceram em 1977 e 1979 (Recursos [...], 1977, Com auxilio [...], 1979), contudo,
nao ha registros da quantidade de unidades residenciais concluidas em Cuiaba.

O programa de construgdo em terrenos préprios foi uma alternativa
interessante do BNH de suprir a demanda crescente por moradia urbana através de
um modelo que se diferenciava da producao habitual de grandes conjuntos
habitacionais. A construcdo em lotes urbanizados permitia um modelo diferente de
ocupacado da cidade, possibilitando o maior adensamento no lugar da expansao
urbana e a oportunidade de constru¢bes de moradias mais adequadas para a
realidade de cada familia. Apesar disso, essa modalidade de provisao habitacional foi
quantitativamente mais limitada e possivelmente beneficiou em maior niumero as
familias de classe média, que possuiam renda para arcar com o empréstimo e, antes
de tudo, recursos financeiros para obter um lote infraestruturado.

Nos 22 anos de atuagao, o BNH teve sua produgao voltada majoritariamente
para a classe média, que tinha maiores condigdes de pagar pela casa proépria. O
publico atendido foi principalmente familias que tinham renda superior a trés salarios-
minimos, excluindo a parcela da populacédo urbana de menor renda e, por isso, mais
suscetivel ao problema da falta ou precariedade da moradia (Azevedo,1988).

Foi preciso quase uma década apos a criagao do Plano Nacional de Habitagao
para que as preocupacdes se voltassem para a populagédo de baixa renda. Em 1973
foi criado o Plano Nacional de Habitagdo Popular (PLANHAP) que incorporou ao
publico do BNH familias com faixas de renda entre 3 e 5 salarios-minimos. Somente
a partir de 1975 o Banco passou a implementar programas que tinham como meta
atender as populagdes com faixa de renda entre 0 e 3 salarios-minimos, como o
FICAM, o PROFILURB e o Promorar. Para Maricato (1987), essas mudangas sao
resultado da luta dos movimentos sociais e do inicio da abertura politica durante os
anos 1970.

O investimento do BNH nesses programas, além da busca pela implementacao
do PLANHAP de atender a populagdo de menor renda, pode estar também ligado a

uma estratégia da instituicdo de reduzir os custos com os programas habitacionais.
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Como indica uma matéria do jornal O Estado de Mato Grosso de 1978, a construgao
de conjuntos habitacionais foi se tornando muito onerosa, nesse sentido, os
programas de aquisicdo de lotes em areas ja urbanizadas reduziriam o custo final da
habitacdo (Mais Casas [...], 1978).

O Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados (PROFILURB) foi
instituido em 1975, e permitia a aquisicdo de lotes regulares e providos de
infraestrutura para que os beneficiarios construissem a sua moradia de acordo com a
demanda familiar (Melo, 1989; Aquino, 2009). O PROFILURB foi desenvolvido durante
o Governo Geisel, em um periodo de transicdo democratica. Embora o programa
trouxesse avangos no sentido de incorporar as populagdes de baixa renda e de
abandonar o modelo até entdo prevalente da construgdo de grandes conjuntos
habitacionais, foi encarado com resisténcia, especialmente pelos empresarios da
construcao civil, que teriam menor lucratividade nessa modalidade de acesso a
moradia. Considerando que a autoconstrugdo seria a solugdo das familias para a
edificacdo das casas, acreditava-se que o programa promoveria o surgimento de
“favelas organizadas” (Melo, 1989, p. 39).

Em Cuiaba, a Lei 2.401 de 1986 foi responsavel por autorizar o municipio a
realizar operagdes de crédito junto ao BNH para a execugcdo do PROFILURB. A lei
permitia somente a aquisicdo de lotes do poder publico municipal por individuos com
ganhos de até dois salarios-minimos. O valor concedido previa o financiamento de
1.500 lotes urbanos na cidade.

Em 1980, juntamente com a entrega de 411 unidades habitacionais do conjunto
habitacional Sdo Gongalo, foram entregues 378 lotes urbanizados por meio do
PROFILURB no mesmo bairro (COHAB [...],1979; Aquino, 2008).

A COHAB-MT também foi responsavel pela gestdo de um programa destinado
ao financiamento de ampliagbes e melhorias habitacionais. Os critérios de
elegibilidade exigiam que os candidatos fossem moradores de conjuntos edificados
pela Companhia, tivessem pagado ao menos cinco anos do financiamento, com as
prestacbes em dia, possuissem renda entre 1,5 e 5 salarios-minimos e nao fossem
proprietarios de outro imével residencial em Cuiaba (Plano, 1976; Governo [...], 1976).
Em 1976, as inscricbes foram abertas especificamente para os moradores dos

nucleos Cidade Verde e Nova Cuiaba (Plano, 1976; Governo [...], 1976). Entretanto,
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a semelhanga de outras iniciativas do mesmo periodo, ndo ha registros oficiais sobre
o quantitativo de beneficiarios contemplados.

Apods a criacao do PROFILURB e articulado a ele, foi implementado em 1977 o
FICAM (Financiamento de Construgdo, Conclusdo, Ampliagdo ou Melhoria de
Habitacdo de Interesse Social), para estimular a constru¢do nos lotes urbanizados
(Melo, 1989). O programa tinha como foco o atendimento da parcela da populagao de
mais baixa renda, normalmente ndo atendida pelos programas de crédito para
construcao, e consolidou o auxilio institucional a autoconstrugdo como alternativa para
0 acesso a moradia (Melo, 1989, p. 39). De acordo com os dados publicados por
Aquino (2008), em Cuiaba 1.608 familias foram beneficiadas pelo FICAM (ver Tabela
1).

Inicialmente, o volume maior dos rendimentos do BNH foi destinado para a
produgao habitacional, mas durante a década de 1970, buscando aumentar a
lucratividade, o Banco redirecionou seus investimentos para obras urbanas de
infraestrutura.

Nesse contexto, o programa Comunidade Urbana para Recuperagao
Acelerada (CURA), foi criado em 1973 e tinha por objetivo corrigir as distor¢des do
crescimento desigual das cidades brasileiras. Por meio da implantacdo de
infraestrutura urbana e comunitaria em loteamentos precarios, buscava conter os
efeitos da especulacéo imobiliaria (Vilarinho Neto, 1987). Em Cuiaba, o programa foi
implementado em 1977, com execucgdo pela Prodecap'!, e contemplou os bairros
Araés, Lixeira, Quilombo, Pocgao e Areao.

A definicdo das areas de aplicagdo do CURA partiu das diretrizes de
organizacao fisico-territorial definidas no Plano de Desenvolvimento Local Integrado
(PDLI), que objetivavam a ocupac&o dos vazios urbanos e consolidacdo das areas
loteadas (Cuiaba, s.d.). Os primeiros bairros selecionados foram o Araés, Lixeira e
Quilombo, devido, entre outros fatores, a localizacdo: entre o centro urbano
consolidado e o novo Centro Politico Administrativo (CPA), como representado na

Figura 9.

A Prodecap - Progresso e Desenvolvimento da Capital S/A - foi uma sociedade de economia
mista instituida pela Lei 1.517/1977 que tinha, dentre os objetivos, a incumbéncia de executar obras de
servigos publicos e promover estudos e projetos relacionados ao desenvolvimento econdmico-social e
urbanistico de Cuiaba. A Sociedade foi extinta em 1997 na gestao do prefeito Roberto Francga.
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Figura 10 - Foto area do projeto CURA no bairro Araés.
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Fonte: Cuiaba, s.d., p. 19.

O plano de intervengao nos bairros partia de um diagndstico abrangente que

contemplava levantamento de diversos aspectos socioecondmicos e fisico-

urbanisticos das areas. Como resultado foram apresentadas propostas de

readequacdo viaria, tratamento e preservagdo dos corregos, iluminagéo publica,
drenagem e transporte publico. Além disso, foram propostas e executadas a
construcdo de equipamentos de saude, educacao, esportes e lazer e até mesmo
centros comerciais.
O primeiro Projeto CURA concluido no pais foi o do bairro Araés, em 1978, que
serviu de modelo para aplicacdo do CURA em outras capitais. A obra contemplou a
execucao de infraestrutura basica: pavimentacao asfaltica, sistema de drenagem,
canalizagdo do Corrego do Sargento e iluminagédo publica; além de melhorias nos
espacgos publicos, com a arborizagdo das vias e a construcdo de um centro
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comunitario, um centro comercial, trés quadras de esportes, um campo de futebol
(Figuras 10 e 11) e dois campos de bocha (Projeto [...], 1978 a). Concluidas as obras
no Araés, definido como Area-CURA piloto, deu-se inicio & implantagéo das melhorias
nos bairros Lixeira e Quilombo, que receberam as mesmas melhorias e servicos,

finalizando o plano integrado de intervencéo dos trés bairros.

Figura 11 - Foto area do projeto Figura 12 - Quadras de uso
CURA no bairro Araés. multiplo no bairro Araés.

Sk
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s.d., p. 92.

Fonte: Cubé,

A segunda etapa do CURA em Cuiaba foi projetada para contemplar os bairros
Aredo, Pocdo e Dom Aquino, como ilustra a Figura 12. Todavia, as obras foram
implementadas apenas nos dois primeiros bairros, uma vez que nao foram
encontrados registros de execugéo do projeto no Dom Aquino. No Pogao, o CURA foi
concluido em 1984, abrangendo a pavimentagao de vias, execug¢ao de sistema de
drenagem e a implantagao de equipamentos publicos, tais como creche, posto policial
e area de lazer com quadras poliesportivas (O Pocgao [...], 1984). O Aredo recebeu as
mesmas melhorias executadas nos outros bairros: pavimentacdo, drenagem,
calgamento e a canalizagdo do Corrego do Gamba, somados a edificagéao de uma

creche, centro comunitario, posto policial e campos de futebol (Prefeito [...], 1986).
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Figura 13 - Divulgacéo da area de abrangéncia do Projeto CURA nos bairros Areéo,
Pocéo e D. Aquino publicada no jornal O Estado de Mato Grosso.
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Fonte: (Projeto [...], 1978 b, p.10).

Vilarinho Neto (1987) indica que os efeitos registrados em Cuiaba apds a
finalizagcdo do Projeto CURA nos bairros Araés, Lixeira e Quilombo foram contrarios
aos objetivos divulgados pelo BNH: houve aumento do precgo da terra nos bairros que
passaram pela urbanizagédo, tendo como consequéncia a expulsdo dos antigos
moradores e aumento da especulagéo imobiliaria. Segundo o autor, além do aumento
vertiginoso do IPTU nas localidades apds a reurbanizagao, os custos das obras foram
repassados aos residentes, que desconheciam a cobranga ao inicio do programa. Os
altos custos dos impostos impediram que a populacdo de baixa renda residente
nesses bairros permanecesse apos a finalizagdo do programa, obrigando-os a vender
seus imoveis e se mudar para areas periféricas, onde o prego da terra era mais barato,
criando por consequéncia nova demanda por moradia (Cuiaba, 2010 a).

Seguindo os moldes do Projeto CURA, em 1979 foi instituido o Promorar,
programa que visava a erradicagdo das chamadas “sub-habitagdes”. O programa
previa a execucao de obras de infraestrutura e a construgado de novas residéncias em
areas precarias, garantindo a permanéncia dos beneficiarios em seus locais de

moradia, uma ruptura com a légica anterior de remogdes em massa. A construcao das
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unidades se dava por meio do sistema de mutirdes, gerenciados pelo estado (Aquino,
2009).

Em Cuiaba, o Promorar foi inicialmente executado pela COHAB-MT, mas a
partir de 1984 passou a ser gerenciado pela prefeitura municipal, através da
Prodecap. A partir dessa data, além de recursos do BNH, o programa passou a contar
com contrapartidas do governo do estado e do municipio (300km de asfalto [...], 1985,
p.46).

Até 1984, quando gerenciado apenas pela COHAB-MT, o Promorar havia
beneficiado com obras de urbanizacao os bairros Canjica, Santa |zabel, Jardim Leblon
e Barro Duro (Promorar [...], 1984).

Depois de transferido para a prefeitura de Cuiaba, o programa teve trés fases:
Promorar |, Il e lll. Durante o Promorar |, executado entre 1984 e 1985, foram
realizadas obras de pavimentagao, drenagem, constru¢cao de pracgas e equipamentos
comunitarios nos bairros Quarta-Feira (Alvorada), Ana Poupino (atual Dom Aquino),
Ribeirdo da Ponte, Zé Pinto (atual bairro do Porto) e Barbado. (300km de asfalto [...],
1985, p.46; Prodecap [...], 1985).

De acordo com registros do Diario Oficial'? do Estado de Mato Grosso, no ano
de 1986 os bairros Planalto, Bela Vista, Novo Horizonte, Praeiro, Pedregal, Carumbé
e Chacara dos Pinheiros foram contemplados, pelo Promorar Il com a execucao de
pavimentagdo, drenagem e obras complementares. Em sequéncia, o Promorar Il
incluiu o bairro Jardim Paulista para receber intervengcées da mesma natureza.

Com a transferéncia do Promorar para a municipalidade, foi criado um
programa especifico para regularizagao fundiaria urbana, que usava recursos do
Promorar: o Protege - Programa Terra da Gente (300km de asfalto [...], 1985, p.46),
que sera discutido com mais profundidade adiante. Dessa maneira, a partir de 1984 o
Promorar prestou servigos de urbanizacao, enquanto o Protege ficou responsavel pela

questao fundiaria dos nucleos urbanos informais.

12 0 Diario Oficial do dia 26 de novembro de 1986 registra o extrato do contrato para execugao
de pavimentagdo, drenagem e obras complementares pelo PROMORAR Il nos bairros Planalto, Bela
Vista, Novo Horizonte, Praeiro, Pedregal, Carumbé e Chéacara dos Pinheiros e para levantamento
topografico no bairro Santa Izabel.O Diario Oficial do dia 17 de dezembro de 1986 registra o extrato do
contrato das obras no bairro Jardim Paulista, no PROMORAR llI.
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Na esteira dos programas de carater reformista’® desenvolvidos pelo BNH, em
1984 foi criado o Projeto Joao de Barro, desenhado como “Programa Nacional de
Autoconstru¢do". Assim como o Promorar, o Jodo de Barro funcionava por meio de
mutirdes, no entanto, foram poucas as unidades construidas pelo programa tanto
nacionalmente (Melo, 1989) como no estado de Mato Grosso.

O alcance limitado nao ficou restrito ao Jodo de Barro, todos os programas
reformistas beneficiaram um numero reduzido de familias no estado, principalmente
se comparado com a quantidade de unidades produzidas no modelo convencional de
conjuntos habitacionais. Em Cuiaba, se somados todos os domicilios atendidos pelos
programas PROFILURB, Jodo de Barro, Promorar e FICAM, obtém-se 4.653
unidades, enquanto o total de casas novas construidas nos conjuntos habitacionais
foi de 22.461 unidades (ver Tabela 1). Esses numeros corroboram com a reflexdo de
Azevedo (1988) de que o BNH beneficiou principalmente as classes médias, que

possuiam renda para financiar seus imoveis.

Tabela 1 - Total de beneficiados por programas de autoconstru¢do em Cuiaba.

Programa Unidades Pessoas beneficiadas
' PROFILURB 378 1.890 '
' Jodo de Barro 861 4.305 '
' Promorar 1.806 9.030 '
' FICAM 1.608 8.040 '
' Total: 4.653 23.265 '

Fonte: Elaborado a partir de Aquino, 2009, p.124

A partir de 1976 o investimento do BNH em produgao habitacional voltou a subir
e se manteve crescente até os primeiros anos da década de 1980 (Maricato, 1987).
Esse movimento pode ser observado na producdo da COHAB-MT que, como aponta
Castor (2013), se mostrou mais expressiva entre os anos de 1975 e 1982 (Castor,
2013, p. 342). Abaixo, a Tabela 2 reune o total de unidades habitacionais entregues
em Cuiaba pela COHAB-MT. E possivel notar que o maior nimero de unidades
entregues se concentrou entre os anos de 1979 e 1987, reflexo do aumento das

contratacdes nos anos anteriores.

3 Termo empregado por Melo (1989) para os programas desenvolvidos pelo BNH durante os
ultimos anos do governo militar, na transicdo democratica.
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Tabela 2 - Conjuntos habitacionais entregues pela COHAB-MT em Cuiaba.

Conjunto Habitacional Ano de Nimero de Populagao
entrega unidades atendida
Cidade Verde 1968 365 1.825
Nova Cuiaba/ Cohab Nova 1972 453 2.265
Novo Terceiro 1974 627 3.135
Grande Terceiro 1978 701 3.555
CPAI 1979 944 4.720
Sao Gongalo 1980 411 2.055
PROFILURB Sao Gongalo 1980 378 1.890
Séao Gongalo Il 1980 305 1.525
CPAII 1981 2.654 13.270
CPA I 1982 4.600 23.000
Tijucal 1982 3.910 19.500
CPA IV 1987 3.912 19.560
Jardim Presidente Il 1988 330 1.650
Sao Carlos 1991 976 4.880
Santa Inés 1991 912 4.560
Privados
Jardim Santa Amalia | 1991 196 980
Jardim Santa Amalia Il 1991 344 1.720
Vila Real 1991 120 600
Itapajé 1991 497 2.485
Industriario 1991 993 4.965
Total 23.628 117.540

Fonte: COHAB-MT [...], 1968; COHAB-MT [...], 1972; Casas, 1978; COHAB-MT [...], 1978;
Em Janeiro [...], 1979, Casas [...], 1979, COHAB, 1979; Aquino, 2009, p.123; Cuiaba, 2010
b; Arruda (2016)

No entanto, esse crescimento foi passageiro. Na década de 1980, com o
aumento da inflagao e a queda da arrecadacao do FGTS e da caderneta de poupanca,
o BNH entrou em colapso e fechou em 1986 (Maricato, 1987). Para Azevedo (1988),
outro fator que culminou no fechamento do BNH foi o crescimento do pensamento
neoliberal que associava o Banco estatal a ideia de desperdicio de investimento
publico. O autor acrescenta que havia também a vontade de superar todas as politicas
que foram criadas no regime militar.

Apesar disso, a COHAB-MT foi mantida e seguiu como 6rgao responsavel pela
politica habitacional em Mato Grosso por aproximadamente mais uma década.
Entretanto, o ritmo de produgdo ndo se manteve o mesmo. Em 1988 o Conselho
Monetario Nacional restringiu os empréstimos concedidos as companhias de

habitacdo, assim, a COHAB-MT teve suas fontes monetarias reduzidas e a
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capacidade de produgao habitacional também decaiu. Em 1989 foram construidos os
ultimos conjuntos habitacionais e em 1991 foi urbanizado o ultimo loteamento (Cuiaba,
2010 a). Em decorréncia das dificuldades financeiras e de outras questdes politicas,
0 orgéo foi substituido em 1996 pela Coordenadoria de Politica Habitacional (Aquino,
2009).

Durante a vigéncia do BNH e da COHAB-MT, Cuiaba recebeu outro programa
de provisao habitacional: o “Casas Econémicas”, fruto de convénio entre a prefeitura
e a Caixa Econdbmica Federal. O programa destinava moradias para servidores
publicos com rendimentos médios de 2 salarios-minimos. Por meio dessa parceria,
foram entregues 204 unidades habitacionais no loteamento Jardim dos Ipés em 1984
(Figura 7). Conforme noticiado pelo “Jornal do Dia” em 17 de fevereiro de 1984, a
prefeitura pretendia entregar outras 6 mil moradias na mesma modalidade (Seis [...],
1984); todavia, ndo se obtiveram dados que confirmem a entrega de novos

empreendimentos no ambito desse programa.

3.1.2. Politica habitacional p6és BNH

Com a extingdo do BNH no governo José Sarney (1985 - 1990), a geréncia do
SFH foi transferida para a Caixa Econdmica Federal (CEF). Nesse periodo, o pais
enfrentava uma recessao econémica, que impulsionou o aumento dos saques do
FGTS. Esses fatores, somados a inadimpléncia acumulada durante a existéncia do
BNH, reduziram a capacidade de investimento em habitacdo pelo SFH. A politica
habitacional em nivel federal teve, entdo, uma fase de estagnacgao, sendo retomada
gradualmente a partir de 1995. (Brandao, Logsdon e Gallo, 2019).

Isto posto, durante as décadas de 1980 e 1990, em virtude da auséncia de
politicas de habitagdo robustas, houve um aumento no numero de assentamentos
precarios nas principais cidades brasileiras (Marguti e Aragao, 2016). Cuiaba também
sofreu com esse processo de encolhimento dos recursos para habitacdo de interesse
social, fator que, associado ao acelerado crescimento populacional, contribuiu para o
estabelecimento de ocupacgdes informais nas areas de expansao urbana.

Nesse periodo de hiato de politicas federais, emergiram iniciativas dos
governos estaduais e dos municipios, com recursos alternativos ao SFH (Brandéo,

Logsdon e Gallo, 2019). No ambito municipal, em 1994, no governo do prefeito José

87



Meirelles (1994-1997), foi langado o Programa Morar-Conscientizar, que buscava aliar
habitagdo e conscientizagdo ambiental, por meio da constru¢do de moradias,
promogao de saneamento basico e recuperagao de areas degradadas (Adrido, 2011).

Interessante notar que o programa fazia parte da Secretaria Municipal de Bem
Estar Social (Gazeta Municipal de Cuiaba, 1994 b), ja que nesse periodo a prefeitura
nao contava com uma pasta voltada para as questdes habitacionais.

O Morar-Conscientizar foi dividido em dois projetos: o Ecomoradia e o
Consciéncia Verde. O Ecomoradia foi desenhado para construir habitagdo de
interesse social com madeira, utilizando os rejeitos industriais de madeireiras
sediadas no estado. O projeto contou com a assisténcia técnica do Instituto Brasileiro
da Madeira e das Estruturas de Madeira (IBRAMEM), do INDEA-MT e da equipe da
Escola de Engenharia da USP de Sao Carlos. Além de casas populares, o Ecomoradia
também tinha por objetivo a construgao e ampliagdo de equipamentos publicos, como
creches e centros comunitarios (Gazeta Municipal de Cuiaba, 1994).

O projeto contava com uma forma de pagamento incomum, mas que se
alinhava com os objetivos do programa. Como contrapartida para a construgdo das
moradias, cada familia deveria produzir mil mudas de espécies arbdreas nos viveiros
comunitarios organizados pelo programa (José [...], 1994; Adrido, 2011). Segundo
Adridao (2011), as mudas plantadas serviriam como compensagao por reposicao
florestal para as madeireiras fornecedoras de insumos para o Ecomoradia. Os
moradores também receberam capacitagao para contribuir na montagem das casas,
em sistema de mutirdo, que proporcionou oportunidades de emprego para uma
parcela dos envolvidos.

Em abril de 1995 foram entregues as primeiras 10 casas construidas no
loteamento Jodo Bosco Pinheiro, na regido administrativa Norte. As habitacdes
acolheram as familias desabrigadas pela enchente que ocorreu em fevereiro do
mesmo ano e atingiu as populag¢des que viviam as margens do Rio Cuiaba (Primeiras
[...], 1995).

Entre 1995 e 1996 mais 23 casas foram entregues no Jodo Bosco Pinheiro e,
além dessas, outras unidades foram construidas nos bairros Novo Colorado e
Planalto, como sumariza a Tabela 3.
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Tabela 3 - Habitagbes construidas pelo Ecomoradia.

Localidade Ano Unidades
Joao Bosco Pinheiro 1996 33
Novo Colorado 1996 10
Planalto 1996 01
Pedra 90 1996 366
Total: 410

Fonte: Cuiaba, 2010 a, p. 240

Para abrigar o restante da populagao atingida pela enchente, em 1995 deu-se
inicio a implantagdo de um loteamento prevendo um maior numero de unidades
habitacionais, como continuacdo do Conjunto Habitacional Pedra 90, naquele
momento recém incluido no perimetro urbano pela Lei Municipal n.° 3.412/1994. O
parcelamento da terceira etapa do loteamento Pedra 90, na regidao administrativa sul,
foi realizado pela Prodecap e abrigou as 367'* casas construidas pelo Ecomoradia
(Adriao, 2011).

As unidades em estrutura pré-fabricada de madeira apresentavam 32,35 m? e
contavam com dois quartos, sala e cozinha integradas e um modulo sanitario externo
(Adridao, 2011), como ilustram as Figuras 13 e 14. A solugao construtiva permitia uma
média de montagem de quatro casas por dia (Ino e Shimbo, 1998 apud Adrido, 2011),

conseguindo atender com mais agilidade a populagdo desabrigada pela enchente.

Figura 14 - Montagem das casas do Ecomoradia no Figura 15 - Croqui esquematico
bairro Pedra 90. das casas construidas pelo
projeto Ecomoradia no Pedra 90.
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Fonte: Ino, Lopes e Sertori, 2021. Fonte: Adrido, 2011, p. 62

4 Ha divergéncia sobre o numero total de unidades construidas no Pedra 90, Adrido (2011)
menciona 367, enquanto a Prefeitura de Cuiaba registra 366 (Cuiaba, 2010 a).
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Com o término do mandato de José Meirelles, o projeto foi encerrado em
dezembro de 1996.

Nota-se que, a despeito da preocupagédo ambiental incorporada ao programa,
o Morar-conscientizar reproduziu o que Arruda (2016) define como tipo urbano e
arquiteténico de moradia para os pobres, com padrao de urbanizacao periférica (ver
Figura 15) e adogao de casas unifamiliares isoladas no lote com tamanho abaixo dos
40m?2,

Figura 16 - Localidades contempladas com unidades do Ecomoradia na cidade de Cuiaba.
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O programa nao se preocupou em remanejar as familias para areas proximas
aos seus locais de moradia, pelo contrario, os beneficiarios foram reassentados a mais
de 10 km do bairro do Porto e do Praeiro, principais regides atingidas pela enchente,
desconsiderando os lagos sociais existentes, além de limitar o acesso da populacao
aos servigos antes presentes. Como sera visto mais a frente, a realocagdao de
populagdo que vive em areas suscetiveis a enchentes para conjuntos habitacionais
distantes dos seus locais originais de moradia foi uma constante na politica fundiaria
e habitacional no municipio.

A partir de 1995, durante o governo Fernando Henrique Cardoso (1995-2003),
foram estruturados programas de financiamento habitacional e urbanizagao de favelas
junto a Caixa Econémica Federal.

Como resposta a crise urbana enfrentada nas cidades brasileiras nas ultimas
décadas do século passado, o governo federal elaborou programas de intervengao
em areas precarias consolidadas, que abarcavam melhorias habitacionais e
urbanisticas como o Habitar Brasil/BID, o Nosso Bairro e o Morar Melhor.

Inicialmente formulado durante o governo do Presidente Itamar Franco (1992-
1994), o Habitar Brasil tinha como objetivo a produ¢ao de moradia e urbanizacao de
favelas, no entanto, o programa teve pouca expressividade, atendendo
aproximadamente 15 mil familias durante o ano de 1993 em todo pais (Denaldi et al.,
2016).

Ainda em 1998, de acordo com a Prefeitura de Cuiaba (Cuiaba, 2010 a), foi
implementado, com o recursos do Habitar Brasil, o loteamento Novo Milénio, na regido
administrativa Sul.

Nos anos do governo FHC o programa foi reestruturado, passando a partir de
1999 a receber fundos do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), além de
recursos do Orcamento Geral da Unido (OGU), dos estados e municipios, (Denaldi et
al., 2016; Arruda, 2016). O Habitar Brasil/BID (HBB), como foi denominado, tinha por
objetivo elevar os padrbes de habitabilidade e qualidade de vida da populagéo de
baixa renda, com rendimento de até 2 salarios-minimos, promovendo a recuperacao
de areas degradadas e a urbanizacao de favelas ou dos chamados assentamentos
precarios. Além disso, buscava capacitar os gestores municipais para uma atuacao
mais eficaz nos desafios habitacionais e urbanos. Para tanto, o HBB propunha realizar

intervengdes urbanisticas integradas, com foco na inclusdo social, ambiental e
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econbmica das comunidades de capitais e cidades de regides metropolitanas
(Ministério das Cidades, s.d.)

Em 1999, através da Lei Municipal n.° 3.906/1999, foi autorizada a assinatura
de convénios do municipio com a Caixa Econbémica Federal e com a Secretaria
Especial de Desenvolvimento Urbano para a adesao e implantacdo do Programa
Habitar Brasil BID. Cuiaba foi uma das primeiras cidades contempladas pelo HBB
(Silva, 2013 a) e contou com apenas uma agao conduzida no &mbito do HBB: o Projeto
de Remanejamento de Risco da Microbacia do Cérrego Trés Barras, iniciado em 2001
e finalizado em 2007, abrangendo 17 localidades da regido administrativa norte.

Como resultado final do Projeto de Remanejamento de Risco da Microbacia do
Cérrego Trés Barras foram construidas 755 unidades habitacionais (Tabela 4), nos
loteamentos Jardim Umuarama II, Jardim das Aroeiras e Jardim Parana, todos na
regiao norte (Figura 16). Além da provisao habitacional, o projeto contemplava acoes
de regularizagdo fundiaria e recuperagdo ambiental, as quais serdao discutidas

detalhadamente adiante.

Figura 17 - Empreendimentos construidos em Cuiaba por meio do Programa Habitar Brasil
BID - HBB.

Perimetro Lei n.® 4.5

— _1 Perimetro Lei n.* 3.412/1994 Conjuntos habitacionais HBB

Perimetro urbano atua

1. Jardim das Aroreiras 2. Jardim Umuarama Il 3. Jardim Parana

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Agéncia Municipal de Habitagao Popular (Cuiaba,
2010 a, p. 240).
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Tabela 4 - Habitagbes construidas pelo HBB em Cuiaba.

Localidade Ano de Unidades
entrega
Jardim Umuarama Il 2002 186
Jardim das Aroeiras 2003 406
Jardim Parana 2007 163
Total: 755

Fonte: Agéncia Municipal de Habitacdo Popular (Cuiaba, 2010 a, p. 240).

Durante o governo FHC foram criados ainda o Fundo de Arrendamento
Residencial FAR, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), o Programa Carta
de Crédito e o Pro-moradia, que viabilizavam a construcido de novas moradias € o
acesso a casa propria.

Em 2001, a Medida Provisoéria n.° 2.135-24, convertida na Lei n.° 10.188/2001,
instituiu o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que permitiu o acesso a
moradia a popula¢gées com renda entre 3 e 6 salarios-minimos mediante contrato de
arrendamento. A modalidade previa o pagamento de taxas mensais pelo periodo de
15 anos e, ao final desse prazo, possibilitava a compra definitiva do imével, podendo
este ser um imovel novo, em construgao ou em reforma. O programa foi destinado
para atender capitais, regides metropolitanas e municipios com populagédo acima de
100 mil habitantes.

O PAR ¢é subsidiado com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), e este, por sua vez, é alimentado com recursos do FGTS e do Governo
Federal.

Em 2004, na gestdo do presidente Lula, o PAR foi reformulado para atender
familias com renda mensal menor, ficando conhecido como PAR Minimo
(Arruda,2016). Inicialmente, o programa permitia o atendimento de familias com renda
mensal de até seis'® salarios-minimos, que nao fossem detentoras de imovel ou
beneficiarias de financiamento habitacional, como especifica a Portaria n.° 231 de
2004 do Ministério das Cidades. Em 2005, a Portaria n.° 142/2005 determinou que

50% dos recursos do programa deveriam ser destinados para familias com

15 A Portaria 231 de 4 de junho de 2004 ajustava o limite para até 8 salarios-minimos em casos
em que o beneficiario fosse policial civil ou militar.
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rendimento de até 4 salarios-minimos. Com o passar dos anos'® novas portarias foram
criadas reajustando os valores, mas sempre mantendo o teto de renda familiar em
torno de 5 salarios-minimos.

Os primeiros empreendimentos do PAR em Cuiaba comecaram a ser
construidos no ano de 2000. Nesse momento era adotado o modelo de condominio
fechado, com até 180 unidades por empreendimento. E possivel notar que os
primeiros empreendimentos do PAR, devido a recomendagéo de nao ultrapassar as
160 unidades, conseguiam ocupar os vazios urbanos nas areas ja providas de
infraestrutura (Barcelos, 2011; Arruda, 2016; Brandao, Logsdon e Gallo, 2019).

Em 2003 o Governo do Estado estabeleceu uma parceria com a CEF e
incorporou o PAR como parte dos programas habitacionais desenvolvidos no estado.
Assim, o Governo estadual passou a oferecer a infraestrutura como contrapartida para
os empreendimentos construidos pelo programa. A partir dessa cooperagao foi
abandonado o modelo de condominio e passou a ser adotado o loteamento aberto,

com um aumento significativo de unidades por empreendimento (Barcelos, 2011).

16 A Portaria 493/2007 restabeleceu o limite para 1.800 reais mensais, que representava um
pouco mais que 4 salarios-minimos, podendo o teto chegar até 2.100 reais se as unidades fossem de
empreendimentos reformados. Ja em 2008, a Portaria 258, reajustou a renda maxima para 2.200 reais
para os municipios de Sdo Paulo e Rio de Janeiro e 2.000 reais para as demais localidades,
considerando o salario-minimo praticado, representaria 5,3 e 4,8 salarios-minimos.
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Figura 18 - Empreendimentos construidos em Cuiaba por meio do Programa de

Arrendamento Residencial - PAR.
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3. Jardim Vitéria A 13. Acécia do Coxipd 23. Morada do Faval
4. Jardim Vitéria B 14. Topazio 24. Ipé Amarelo
5. Padova 15. Claudio Marchetti 25. Jardim Boténico
6. Residencial Buriti 16. Flor do Cerrado 26. Santo Antdnio
7. liza Therezinha Picolli 17. Belita Costa Marques 27. Esperanga
8. Wantuil de Freitas 18. Salvador Costa Marques 28. Morro de Santo Anténio
9. Mirante de Cuiaba 19. Avelino Lima Barros 29. Séavio Brandéo
10. Recanto do Salvador 20. Marechal Rondon 30. Altos do S8o Gongalo

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Arruda (2016) e SigCuiaba (2025).
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Como resume a Tabela 5, entre 2000 e 2008 foram construidos 30

empreendimentos pelo PAR, somando juntos 8.160 unidades habitacionais.

Tabela 5 - Conjunto habitacionais construidos pelo PAR em Cuiaba.

Residencial Ano de Numero de
contratacao unidades
Jardim Vitéria A 2000 129
Jardim Vitéria B 2000 160
Jardim Antartica 2000 180
Morada do Faval 2000 117
Coxiponés 2000 160
Santo Anténio 2000 160
Morro de Santo Antdnio 2000 160
Paschoal Moreira Cabral 2000 170
Ipé Amarelo 2002 140
Flor do Cerrado 2002 284
Marechal Rondon 2003 305
Savio Brandao 2003 209
Altos do Sao Gongalo 2003 344
Condominio Jardim Botanico 2004 108
Mirante de Cuiaba 2004 165
Acacia do Coxipd 2004 122
Recanto 2004 140
Recanto do Salvador 2004 362
Maria de Lourdes 2004 487
Residencial Despraiado 2004 430
Topazio 2005 120
Padova 2006 238
Esperanca 2006 157
llza Therezinha Picolli 2007 482
Wantuil de Freitas 2007 428
Buritis 2008 486
Claudio Marchetti 2008 473
Salvador da Costa Marques 2008 456
Belita Costa Marques 2008 488
Avelino L. Barros 2008 500
Total 8.160

Fonte: Arruda (2016)

O PAR nao fugiu ao modelo arquiteténico e urbanistico adotado pelo BNH,
conseguindo inclusive construir moradias com tamanhos mais reduzidos, que
integravam sala e a cozinha, inviabilizando o uso de eletrodomésticos modernos
(Palermo, 2009 apud Brandao, Logsdon e Gallo, 2019).
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Em 2009 o PAR foi substituido pelo Programa Minha Casa Minha Vida e desde
2013, com as mudancas nas regras do FAR, nao foram realizados novos contratos de
arrendamento. Atualmente a CEF apenas gerencia os recebimentos, a venda e a
transferéncias de wunidades contratadas pelo programa (Caixa Econbémica
Federal,2024).

Paralelamente ao desenvolvimento do PAR, o estado de Mato Grosso
construia a sua politica de habitacdo, com claro reflexo das mudancas institucionais
promovidas pelo MCidades a partir de 2003.

ALein.®°8.221/2004 instituiu a politica estadual de habitagcéo de interesse social
(PEHIS), posteriormente regulamentada pelo Decreto n.° 8.187 de 2006. A lei
estabelece que os instrumentos para a execugao da PEHIS sdo o Plano Estadual de
Habitagdo, o FETHAB e o Sistema Estadual de Habitacao (SIEH). A PEHIS determina
ainda que o Intermat sera o 6rgao responsavel pelas agdes de regularizagao fundiaria
no estado e atribui a Secretaria de Estado de Trabalho, Emprego e Cidadania
(SETEC) o desenvolvimento do trabalho social e a Secretaria de Estado de
Infraestrutura (SINFRA) a elaboracao e execugéo de projetos técnicos das unidades
habitacionais e de infraestrutura urbana.

O FETHAB — Fundo Estadual de Transporte e Habitagcao — foi instituido pela
Lei Estadual n.° 7.263 de 2000 e destina recursos arrecadados com a comercializagao
dos commodities produzidos no estado para o investimento em infraestrutura de
transporte e habitacdo em Mato Grosso. Os recursos do FETHAB sé&o utilizados,
desde a sua criagao, para o fomento de diversos programas habitacionais no estado.

Como parte da Politica Estadual de Habitagédo foi criado durante o primeiro
mandato do Governador Blairo Maggi (2003-2010) o Programa Meu Lar, que contava
com outros subprogramas, alguns completamente subsidiados pelo Governo do
Estado e outros em parceria com o Governo Federal, por meio da CEF.

O PAR, assim como os subprogramas Meu Teto, Bolsa Material de Construgao
(BMC), Casa Facil, Morar Melhor e o Programa de Subsidio Habitacional (PSH), era
realizado com recursos conjuntos da Unido e do estado (Meta [...], 2007). Ja os
subprogramas Conjuntos Fethab, Nucleo Habitacional (NH), Té Feliz, Nossa Terra
Nossa Gente, Casa do indio e Projeto Nova Chance - Jet Casa foram executados em
associacdo com as prefeituras, utilizando também recursos estaduais oriundos do
FETHAB (Meta [...], 2007, Programa [...], 2009). Outros dois subprogramas,
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Associativo e Lions, contavam, além das receitas do fundo, com parcerias firmadas
com associacdes de empresas.

Em Cuiaba ndo foram implementadas todas as modalidades do Meu Lar,
algumas devido as suas particularidades, como o Nossa Terra, Nossa Gente e o
programa Casa do indio. O Nossa Terra Nossa Gente foi desenhado para atender a
populagdo rural que vive em assentamentos do Incra e do Intermat, por meio da
construcédo ou reforma de habitagdes rurais (Programa [...], 2005). J& o programa
Casa do Indio construia casas para os indigenas com madeira apreendida no estado.
As unidades possuiam formato cilindrico, com 65m? de area construida, mas
apresentavam os mesmos 32m? de area interna das casas urbanas entregues pelo
governo estadual nas outras modalidades do Meu Lar. (Programa [...], 2005).

A Tabela 6 reune os residenciais entregues em Cuiaba nas modalidades do

Programa Meu Lar que se efetivaram na capital.’”

Tabela 6 - Unidades habitacionais produzidas pelo Programa Estadual Meu Lar.

Programa Residencial Ano de Unidades
entrega
Nova Chance -Jet Casa Sonho Meu 2005 234
Conjunto Fethab Sucuri 2005 263
Conjunto Fethab Residencial Pomeri 2005 109
Associativo Bosque dos Ipés 2010 193
PSH Novo Praeiro 2011 70
Total: 869
Fonte: Governo [...], 2005 a; Governo [...], 2006; Governo [...], 2010; Familias [...], 2011;
Cuiaba, 2013

O Projeto Nova Chance — Jet Casa, criado em 2003, utilizava a méo-de-obra
de detentos para a construgcédo de unidades habitacionais. As casas possuiam 32 m?
e eram construidas com painéis de alvenaria pré-moldados, fabricados em parceria
com uma industria localizada nas proximidades da Penitenciaria Pascoal Ramos

(Reeducandos [...], 2004, Programa [...], 2005). Por meio do programa foi construido

7 0 Governo do Estado ndo possui dados sistematizados dos investimentos realizados no
ambito do Programa Meu Lar, as informagdes publicas sobre a produgéo habitacional se encontram
dispersas e muitas vezes sdo vagas. Para essa pesquisa foi realizado um esforgo de reunido dos
materiais publicados no Diario Oficial do Estado e no portal de noticias da Secretaria de Fazenda para
a compreensao da dimensao do programa em Cuiaba.
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o Residencial Sonho Meu, no bairro Pedra 90 (ver Figura 18), com 234 unidades

residenciais (Governo [...], 2006).

Figura 19 - Empreendimentos construidos em Cuiaba por meio do programa estadual Meu
Lar.
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1. Residencial Sucuri 3. Residencial Pomeri 5. Residencial Sonho Meu
2. Bosque dos Ipés 4. Novo Praeiro

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Governo [...], 2005 a; Governo [...], 2006;
Governo [...], 2010; Familias [...], 2011; Cuiaba, 2013, SigCuiaba (2025).

O Conjuntos Fethab destinava recursos do fundo que da nome ao programa
para a construgao de conjuntos habitacionais para o atendimento de familias com até
dois salarios-minimos residentes no estado. O programa era desenvolvido em
parceria com as prefeituras municipais e priorizava as familias chefiadas por mulheres

(Programa [...], 2005). Por meio do Conjuntos Fethab foi construido, em convénio com
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a Prefeitura de Cuiaba, o Residencial Sucuri, na regido Oeste (ver Figura 18). O
conjunto habitacional foi entregue em 2005 com 263 unidades, 55 destinadas para o
remanejamento dos desabrigados da enchente de 2005 e as outras 208 moradias
beneficiaram familias com rendimento de até 2 salarios-minimos. Dentre os requisitos
para o acesso ao imovel, além da renda, o beneficiario deveria comprovar morar em
Cuiaba por pelo menos dois anos e nao possuir imoével proprio (Governo [...], 2005).

Para atender aos servidores do Governo do Estado foi construido o residencial
Bosque dos Ipés (ver Figura 18) na modalidade Associativo, que contou com recursos
do estado para a implantagdo de toda a infraestrutura e investimento do governo
federal para a construgéo das unidades habitacionais. O residencial foi construido em
modelo de condominio e apresenta diferenga na tipologia das casas em relacéo as
outras modalidades do Meu Lar. Cada unidade tem 81,11 m?, quase o dobro da area
praticada nos outros residenciais, e conta com trés dormitorios, sendo uma suite, sala,
cozinha, banheiro e area de servigo (Governo [...], 2010).

Pelo Programa de Subsidio Habitacional (PSH), desenvolvido pelo Mcidades,
foi construido o Conjunto Habitacional Novo Praeiro, nas proximidades do Praeirinho,
regido Leste. O conjunto com 70 unidades habitacionais foi entregue em 2011 para o
remanejamento de familias vivendo em areas de risco as margens de rios e corregos
(Familias [...], 2011). Assim como em outros casos, apds 0 remanejamento das
familias para as novas, as edificacdes em area de risco as margens do corrego do
Barbado e do Rio Cuiaba foram demolidas para evitar a reocupagéao (Jordao, 2011).

Em contrapartida, o Bolsa Material de Construgao beneficiava familias com
rendimento de até dois salarios-minimos com kits de material de construgcéo para
reforma, ampliagdo ou construgdo de moradia. Segundo os critérios do programa, o
beneficiario deveria possuir terreno proprio e comprovar a precariedade da moradia
para ter acesso aos recursos (Especial [...], 2007 a). Cada kit contemplava um valor
para a compra de materiais de construgdo e contratacdo de mao-de-obra para a
edificacdo de uma casa de 39,64m?, com sala, dois quartos, cozinha e banheiro
(Programa [...], 2005). O BMC foi implementado em Cuiaba (Especial [...], 2007 a),
mas nao ha registro preciso de quantas familias foram contempladas.

Acredita-se que programas como o Bolsa Material de Construgao, que
fornecem recursos para melhorias habitacionais sem oferecer estrutura técnica,

planejamento ou regulagao do territério, reduzem o potencial das agdes como politica
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efetiva de adequagdao da moradia ao mesmo tempo em que responsabiliza os
beneficiarios pelas solugdes habitacionais, enfraquecendo a nogao de moradia como
direito social.

A fragmentacao do Meu Lar em diversos subprogramas dificultou a formulagéo
de uma politica habitacional consistente e de longo prazo. Esse arranjo substitui
estratégias estruturantes por agdes pontuais que ndo enfrentam o problema da
precariedade urbana. Como resultado, o Meu Lar e alguns subprogramas foram
descontinuados nas gestdes seguintes, mantiveram-se em Mato Grosso apenas o0s

programas federais, com a inclusao, a partir de 2009 do Minha Casa Minha Vida.

3.1.3. O Programa Minha Casa Minha Vida

Instituido pela Lei n.° 11.977/2009, que também regulamentou a regularizagao
fundiaria no ambito federal, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi
responsavel pela construgcdo de 7,7 milhdes de moradias em todo o pais (Agéncia
Gov, 2024). O MCMV pode ser dividido em quatro fases, a primeira que foi de 2009
até 2011, a segunda de 2011 a 2014, a terceira iniciada em 2016 e, com a retomada
do programa em 2023, deu-se inicio a quarta fase.

O PMCMYV foi criado no Ministério da Fazenda e na Casa Civil, desvinculado
do PlanHab, do SNHIS e de outras discussdes urbanas que estavam sendo
desenvolvidas no Ministério das Cidades desde 2003 (Amore, 2015; Arruda, 2016). O
Plano Nacional de Habitacdo (Planhab) vinha sendo conduzido de maneira
participativa e previa a elaboragao de Planos Locais de Habitagao de Interesse Social
(PLHIS) para construcao de politicas municipais de habitagdo mais adequadas para a
realidade de cada localidade. No entanto, em meio a crise econémica de 2008, o
governo federal investiu em um programa de constru¢ao de habitagdo em massa, que
geraria um grande volume de emprego e aqueceria economicamente outros setores
além do da construgéo civil (Amore, 2015). Nesse cenario, a politica urbana que vinha
sendo construida no Ministério das Cidades foi deixada de lado para priorizar o
desenvolvimento econémico.

Reflexo do viés econédmico do PMCMV, o programa foi concebido de modo que
concede grande poder as construtoras, que assumem a responsabilidade pela

escolha e compra dos terrenos, pelo desenho dos projetos, pela aprovagéao junto a
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prefeitura e a CEF, além da execucgao das obras (Arruda, 2016). Essa estrutura acaba
por restringir a participagao dos governos locais e da populagdo nos projetos dos
conjuntos habitacionais.

O PMCMV esta dividido em trés faixas de atendimento, definidas pela renda
mensal bruta dos beneficiarios. Na primeira fase previa-se a construgdo de 400 mil
unidades para familias da faixa 01, com rendimento de até 3 salarios-minimos; 400
mil para faixa 2, de renda entre 3 e 5 salarios-minimos; e 200 mil unidades para
familias com renda de até 10 salarios-minimos, na faixa 3 (Arruda, 2016).

Em sua segunda fase (2011-2014), o programa estabeleceu a meta de destinar
60% das unidades a faixa 1. Esse periodo foi marcado pela inclusdo do Programa
Nacional de Habitacdo Rural e do PMCMV Entidades, modalidade que permite a
participagdo de cooperativas e movimentos de moradia na gestao direta ou indireta
dos empreendimentos (Arruda, 2016). Além disso, o programa passou a ser utilizado
para a produgao de novas moradias em projetos de urbanizagcdo de assentamentos
precarios vinculados ao Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) (Amore,
2015).

Se por um lado a segunda fase ampliou a abrangéncia do programa, incluindo
a contratacao por entidades e a urbanizacdo de favelas, também possibilitou a
construcdo de conjuntos de maiores dimensdes, impactando mais fortemente a
urbanizacao das cidades brasileiras.

Para Arruda (2016), € inegavel que, em termos quantitativos, o programa foi
essencial para enfrentamento do déficit habitacional, tendo viabilizado em Mato
Grosso, entre 2009 e 2014, um total de 35.363 unidades somente na faixa 1. Esse
quantitativo, de apenas 5 anos, supera a producéo integral da COHAB-MT ao longo
de suas trés décadas de atuagdo no estado (Arruda, 2016, p.209). Todavia, assim
como o modelo adotado no BNH, ha criticas aos aspectos arquitetbnicos e
urbanisticos dos conjuntos habitacionais e seus impactos nas cidades brasileiras.

A adogdo da tipologia da casa unifamiliar isolada no lote, que foi a Unica
disponivel até 20148 exige grandes extensbes de terra para implantar os
empreendimentos. Devido ao valor da terra, os conjuntos sao deslocados para areas

distantes dos centros consolidados, majoritariamente nas zonas de expanséao urbana.

18 Até 2014 todos os conjuntos habitacionais do PAR e do MCMV seguiram o modelo da casa
térrea isolada no lote, foi s6 a partir dessa data que passou a ser introduzida a tipologia de apartamentos
e de casas sobrepostas (Arruda,2016, p.266).
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Ademais, as unidades padréo além de reduzidas — frequentemente limitadas aos
40m? nas menores faixas de renda—, ndo conseguem atender aos complexos
arranjos familiares existentes no pais. Somam-se a isso as limitagdes das solug¢des
construtivas, como o uso de fundacbdes em radier e alvenaria autoportante, que
dificultavam ampliagdes conforme as necessidades dos moradores (Arruda, 2016, p.
276). Foi s6 a partir da segunda fase do programa que passou-se a exigir que as
construtoras incluissem possibilidades de ampliagdo das unidades (Arruda, 2016).

A cartlha do MCMV estabelecia o limite de 500 unidades para os
empreendimentos, no entanto, as construtoras frequentemente langavam etapas
contiguas de um mesmo conjunto, formando os chamados agrupamentos (Arruda,
2016). Essa estratégia permitiu, em alguns casos, a concentracdo de conjuntos com
até 3 mil unidades localizados em zonas de expansé&o urbana, o que favoreceu um
padrao de crescimento irregular e disperso da cidade.

Em Cuiaba, para a faixa 1 do PMCMYV foram construidos e entregues, até a
terceira fase do programa, 12 conjuntos habitacionais, totalizando 5.116 unidades. Os
conjuntos, como representado na Figura 19, se concentram nas regides
administrativas Sul e Norte e foram implantados majoritariamente nas proximidades
do limite do perimetro urbano.

Ao cruzar os dados de renda com a localizagdo dos conjuntos habitacionais,
Arruda (2016) observou que ha uma concentragdo desses empreendimentos em
areas que ja sao precarias (Figura 19).

Em Cuiaba e Varzea Grande, além de os conjuntos serem implantados em
zonas periféricas e carentes de servigos e equipamentos, sdo ainda inseridos
predominantemente em regides com faixa de renda muito baixa, acirrando e
potencializando uma distingdo socioterritorial materializada na cidade em
porgdes para os ricos e para os pobres. (Arruda,2016, p.234)

A expansao urbana proporcionada pela localizagdo dos conjuntos nas bordas
da cidade foi acompanhada de ocupacdes irregulares nas suas adjacéncias. Essas
ocupacgdes ocorreram tanto nos vazios urbanos formados entre os loteamentos
consolidados e os novos empreendimentos, quanto nas APPS, areas livres de uso

publico e areas de equipamentos comunitarios dos novos conjuntos.
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Figura 20 - Conjuntos habitacionais da Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida
construidos em Cuiaba.

0 :

b : ! £ __i Perimetro urbano
1. Res. Jamil Boutros Nadaf 6. Nico Baracat 1° etapa 11. Tijucal incorporadora SPE LTDA.
2. Res. Jonas Pinheiro 7. Nico Baracat 2° etapa 12. Residencial Comodoro |, Il e Il
3. Res. Nova Canaé 2° etapa 8. Nico Baracat 3° etapa 13. Altos do Parque
4. Res. Nova Canad 1° etapa 9. Nilce Paes Barreto 14. Altos do Pargue |l
5. Francisca Loureiro Borba 10. Residencial Alice Novack

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Arruda (2016) e SigCuiaba (2025).

O projeto urbanistico de tais conjuntos prioriza a maximizagdo do numero de
numero de lotes para gerar mais lucro para o empreendedor e, nessa toada, as areas
de menor valor — com terrenos acidentados, poligonais irregulares e dimensoes
desfavoraveis — sao relegadas aos espagos publicos, o que dificulta a construgéo de
equipamentos publicos comunitarios (Arruda, 2016). Frequentemente, essas areas
sdo posicionadas nas franjas dos conjuntos, dificultando o uso pela populagao
(Logsdon e Oliveira, 2012) e deixando-as suscetiveis a ocupacoes irregulares.
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Com a crise politico-institucional durante o segundo mandato do governo
Dilma, que culminou no impeachment da presidente, o PMCMV reduziu sua
capacidade e em Cuiaba ndo chegou a haver nenhuma nova contratagao apos 2013,
como registrado na Tabela 7. O ultimo empreendimento contratado da segunda fase
do PMCMV em Cuiaba, o Residencial Jonas Pinheiro 32 etapa, ndo chegou sequer a
ser concluido. Apés o abandono das obras, as casas foram ocupadas e hoje o
Residencial consta na lista de localidades aptas para a regularizagdo fundiaria do
Decreto Municipal n.° 9.723 de 2023.

Tabela 7 - Conjunto habitacionais contratados pela Faixa 1 do Programa Minha Casa
Minha Vida em Cuiaba.

Residencial Ano de Unidades
contratacao

Res. Nova Canaa 12 etapa 2009 499

Res. Alice Novack 2009 423

Res. Jamil Boutros Nadaf 2009 322

Res. Nova Canaa 22 etapa 2009 499

Res. Nilce Paes Barreto 2009 500

Residencial Altos do Parque 2010 472

Residencial Altos do Parque Il 2012 500

Francisca Loureiro Borba 2012 499

Residencial Altos do Parque Il - 22 etapa 2012 138

Nico Baracat 12 etapa 2012 360

Nico Baracat 22 etapa 2012 443

Nico Baracat 32 etapa 2012 461
Residencial Jonas Pinheiro 32 etapa 2013 457 - Nao concluido
Residencial Comodoro | 2024 200 - Nao concluido
Residencial Comodoro Il 2024 200 - Nao concluido
Residencial Comodoro lll 2024 100 - Nao concluido
Tijucal Incorporadora SPE LTDA 2024 192 - Nao concluido

Fonte: Base de dados do Programa Minha Casa Minha Vida, Ministério das Cidades,
2024.

Durante o governo Michel Temer (2016—2018), observou-se o acirramento de
uma orientagao neoliberal nas politicas publicas, cuja expressao pode ser identificada,
entre outros marcos, na aprovagao da Lei n° 13.465/2017. Alguns pesquisadores
(Alfonsin et al, 2020; Rizek e Gongalves, 2020; Costa e Romeiro, 2022; Fernandes,
2022) identificam, nessa legislagdo, um viés que favorece a titulagao individual em

detrimento de uma regularizacéo fundiaria plena, entendida como um processo mais
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abrangente de integracao social, urbana e territorial. Essa interpretacéo aponta para
um direcionamento das politicas fundiarias a uma abordagem mais centrada na
propriedade formal e menos na garantia do direito a cidade.

No que diz respeito a produgcédo habitacional, o PMCMV teve sua meta de
producao de unidades reduzida de 2 milhées para 610 mil (Brandao; Logsdon; Gallo,
2019). Como consequéncia, na segunda fase do PMCMV n&o houve nenhum
empreendimento contratado para a faixa 1 em Cuiaba.

Em 2019, no mandato de Jair Bolsonaro (2019-2022), o PMCMV foi
descontinuado e o Ministério das Cidades foi extinto, transferindo os assuntos da
pasta para o Ministério do Desenvolvimento Regional. Durante esse periodo foi criado
0 programa habitacional Casa Verde e Amarela (Lei n.° 14.118 de 2021) que, na
pratica, apresentava estrutura semelhante ao PMCMV, tendo como novidade incluido,
além da provisdo de novas unidades, a regularizacdo fundiaria e as melhorias
habitacionais em seus objetivos. De acordo com o Ministério de Desenvolvimento
Regional, o Casa Verde Amarela foi responsavel pela construgcéo e entrega de 1,62
milhdes de unidades habitacionais em todo o pais (Brasil, 2022), contudo, ndo foram
encontrados registros oficiais da aplicacdo do programa em Cuiaba.

Com o inicio do terceiro mandato do presidente Lula (2023-), o MCMV foi
retomado em 2023 por meio da Medida Proviséria n.° 1.162, convertida na Lei
14.620/2023. Assim, os valores para as faixas de atendimento foram atualizados. Para
as areas urbanas, a Faixa 1 passou a compreender familias com rendimento mensal
bruto de até 2.640,00 reais; para a Faixa 2 o valor esta entre 2.641,00 até 4.400,00; e
para a Faixa 3 de 4.401,00 até 8.000,00 reais.

A portaria do Ministério das Cidades n.° 725, de 2023, que regulamenta o Novo
Minha Casa Minha Vida, incorporou parametros importantes para a melhoria da
qualidade urbanistica e da edificacao em projetos de habitagdo popular.

O novo MCMV inovou incorporando critérios mais rigorosos como parte das
especificacdes urbanisticas para a implantagdo de empreendimentos habitacionais.
No que diz respeito a localizagdo, a Portaria n.° 725 estabelece que o
empreendimento deve estar inserido em area urbana consolidada ou em area de
expansdo urbana contigua a area urbana consolidada. Incluiu também a necessidade
de o empreendimento possuir facil acesso a equipamentos comunitarios de educacao,

saude e assisténcia social, bem como comércio, servicos e transporte publico,
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estabelecendo distdncias minimas caminhaveis para cada caso. A fim de coibir os
agrupamentos de conjuntos habitacionais também foram incluidas especificagées que
limitam a construgdo de novos empreendimentos contiguos.

A Portaria n.° 725 também inseriu critérios relacionados ao tratamento de
questdes ambientais e ao conforto térmico das unidades habitacionais como, por
exemplo, a exigéncia de no minimo 10% de areas verdes, cobertura vegetal em
taludes, paisagismo e arborizagdo com emprego de espécies nativas e frutiferas em
consonancia com a zona bioclimatica em que se insere o empreendimento.
Adicionalmente, a norma estabelece um numero minimo de espécies arboreas por
unidade habitacional e o uso de estratégias passivas para garantir o conforto interno.

Além disso, foram criadas especificacdes recomendaveis como a area verde
superior a 20% do exigido pela legislagao local, a previsdo de diferentes tipo de
implantacéo e tipos de edificagao, previsdo de hortas urbanas associados a atividades
do trabalho social, a adogao de solugdes baseadas na natureza (SBN) e a previsao
de faixas verde de pelo menos 80 cm nas calgcadas (Brasil, 2023 b).

As novas diretrizes sinalizam o esfor¢co de superar as criticas recorrentes a
tipologia urbanistica e habitacional adotada nos conjuntos habitacionais do PMCMV.
Esses critérios estdo em maior alinhamento com as diretrizes da politica urbana e
podem representar uma redug¢ao do impacto dos empreendimentos nos ecossistemas
locais, bem como tém o potencial de elevar os padrdes de habitabilidade e bem-estar
dos beneficiarios.

Para a cidade de Cuiaba, segundo dados do Mcidades (2024), foram realizadas
contratagdes para quatro novos conjuntos habitacionais para a faixa 1 em 2024,
totalizando 692 unidades. Assim como a maioria dos empreendimentos ja entregues
pelo PMCMV, os novos conjuntos serdo construidos na regido administrativa sul.
Contudo, para essa nova fase esta prevista a adogdo da tipologia de residencial
multifamiliar vertical, até entdo ndo empregada no segmento da faixa 1 do PMCMV no
municipio. Essa mudanga possibilitou que os novos residenciais fossem construidos
nas proximidades de areas infraestruturadas, em alinhamento com as especificacées
da Portaria n.° 725.

Ao passo que o PMCMV é operado a nivel nacional, o estado de Mato Grosso
desenvolve desde 2021 o Programa Estadual de Habitagcdo - Ser Familia Habitagao,

regulamentado pela Lei Estadual n.° 11.587 de 2021. O programa em questdo é
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desenvolvido e executado pela MTPar (MT Participagbes e Projetos S.A.), uma
sociedade anbénima de economia mista criada para coordenar politicas do estado que
envolvem investimentos publicos e privados. Nesse tipo de negdcio, apesar do ente
publico ter representacdo majoritaria, o0s agentes privados participam
administrativamente e com investimentos. Desse modo, ha uma atuagao mais direta
do setor empresarial na condugao das politicas publicas, em um claro reflexo do
modelo neoliberal aplicado a administragcédo publica.

A modalidade Entrada Facilitada do Programa Ser Familia Habitagao transfere
subsidios financeiros direto aos beneficiarios para complementar entrada ou parcelas
de financiamentos habitacionais em empreendimentos cadastrados (MTPar, 2025). A
lista de empreendimentos cadastrados e aptos para o financiamento em Cuiaba
contempla apenas imoéveis em construgdo de condominios horizontais ou verticais,
em sua maioria localizados nas bordas da cidade, em bairros distantes do centro e

com pouca infraestrutura, como representado na Figura 20.

Figura 21 - Empreendimentos cadastrados pelo programa Ser Familia Habitagdo em
Cuiaba.

““Villaggio Violettas -
Ecovita Incoporada e
Construtora

v—c—q Altos da Gedrgia - CGV
Construgoes LTDA

Fonte: Elaborado pela autora a partir de MTPar (2025).
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Uma vez que todos os empreendimentos se configuram como condominios
fechados, em sua maioria em bairros periféricos, acredita-se que o programa contribui
para a exclusao territorial, ao mesmo tempo em que colabora para a consolidagao de
uma cidade dispersa e desconexa.

Conforme Rolnik (2015), os produtos imobiliarios que fazem parte dos
programas de subsidio habitacional apresentam uma infinidade de problemas, como
a baixa qualidade construtiva, dimensdes reduzidas, localizagdo periférica, com
dificuldade de acesso a servigos publicos, a exemplo dos conjuntos habitacionais do
Programa Minha Casa Minha Vida. Nas palavras da autora:

[...]o governo usa recursos publicos para que produtos de péssima qualidade,
que jamais seriam comprados se as pessoas tivessem dinheiro e liberdade de
escolha, sejam comercializados [...] os operadores que oferecem moradia
social tém demanda cativa, especialmente quando esta € altamente
subsidiada” (Rolnik, 2015, p. 119).

Por essa razdo, os esforcos das construtoras em oferecer produtos de
qualidade'® sdo quase escassos, uma vez que a venda é praticamente garantida pelo
Estado.

Analisando o Programa Ser Familia - Habitac&o, esse, ao restringir o subsidio
a aquisicdo de novas unidades, em detrimento da aquisicao de imdveis prontos, fica
evidente que a intengao econémica de fortalecer o setor da construgao civil se
sobrepde a garantia do direito a moradia. Nesse arranjo, o Estado atua como mediador
entre o cidadao e o capital imobiliario, convertendo a habitagdo social em um meio de
reproducdo econdmica, e ndo em uma finalidade social.

Nesse novo modelo de gestdo da cidade ha a inversao de responsabilidade: a
habitacdo de interesse social deixa de ser contratada pelo Estado e passa a ser
ofertada pelo mercado privado (Rolnik, 2015, p.117). Essa transi¢ao altera a natureza
da politica habitacional, transformando o direito a moradia em uma mercadoria
viabilizada pelo crédito bancario. Consequentemente, o Estado transfere as familias
a responsabilidade pela divida da moradia, expondo-as as variagdes do mercado de
capitais e ao risco de desapossamento (Rolnik, 2015).

Outro gargalo de acesso de familias de mais baixa renda ao Ser Familia -

Habitacdo, além da necessidade de pagamento da entrada e das parcelas, é o fato

9 Nesse cenario, acredita-se que as especificagdes apresentadas pela Portaria n.° 725 do
Ministério das Cidades, podem contribuir para a elevagédo da qualidade do espacgo edificado, tanto no
que diz respeito a insergao urbana quanto as caracteristicas da unidade habitacional.
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de todos os empreendimentos se configurarem como condominios verticais ou
horizontais (Figura 20), modelo de habitacdo que onera ainda mais a familia
beneficiaria, que necessita desembolsar os valores das taxas condominiais.

O modelo neoliberal de subsidio habitacional beneficia principalmente as
familias de classe média, que possuem poupanga para pagamento da entrada do
imoével ou renda suficiente para o pagamento das parcelas, ndo comprometendo mais
do que 30% da renda (Rolnik, 2015). As camadas da populacdo que ndo possuem
renda minima para aquisigao de moradia, resta o subsidio total do Estado ou 0 acesso

ao mercado informal de terras.

3.2 Contextualizagao das normas urbanisticas em Cuiaba

ApoOs a analise da questdo da moradia em Cuiaba a partir dos programas
habitacionais implementados, € fundamental entender como se deu a producéo do
seu espaco urbano, considerando que as formas de acesso a moradia e o desenho
das politicas territoriais estdo profundamente interligadas. A atuagéo do poder publico
na definicdo de diretrizes urbanas influencia diretamente os processos de ocupacéo,
parcelamento e infraestrutura dos territérios. Assim, compreender o arcabougo
normativo que orienta o desenvolvimento urbano de Cuiaba, é uma chave de leitura
importante para delinear os caminhos que levaram a crescente demanda por Reurb,
especialmente no que diz respeito a regularizagdo fundiaria plena, enquanto
instrumento capaz de articular inclusao territorial e seguranca juridica. Esse sera o
esforco empreendido nesse item da dissertagcdo: analisar a evolugdo das normas
urbanisticas no municipio e sua relagcdo com os processos de informalidade e

regularizagao do solo urbano.

3.2.1 Primeiras normas de ordenamento territorial e o Plano Diretor de

Desenvolvimento Urbano

Ainda no regime militar, no governo de Castelo Branco, foi criado em 1966 o
Servigo Federal de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU), para coordenar a politica
nacional de planejamento local integrado. Dentro das competéncias do SERFHAU

estava a assisténcia a elaboracao de estudos e Planos de Desenvolvimento Local
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Integrado (PDLI). Em Cuiaba, o PDLI foi instituido em 1974 e dispunha sobre o
zoneamento urbano, perimetro urbano, cédigo de obras e o sistema viario principal do
municipio. No entanto, conforme Arruda (2016), as diretrizes do plano ndo chegaram
a ser implementadas.

Foi somente apds a redemocratizagdo que o municipio de Cuiaba voltou a
elaborar normativas para o ordenamento do seu desenvolvimento urbano. Em 1990,
refletindo as transformacgdes previstas pela Constituicdo de 1988, foi sancionada a Lei
Orgénica Municipal n.° 01/1990, que regulamenta as normas fundamentais para a
organizacgao politica, administrativa e juridica do municipio. Além de estabelecer a
obrigatoriedade de elaboracdo de um Plano Diretor, a Lei Organica regulamenta o
Sistema Municipal de Desenvolvimento Urbano, normatizando a criagdo do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano, o Instituto de Pesquisa e Desenvolvimento
Urbano (IPDU) e a Secretaria de Planejamento e Coordenacao.

No que diz respeito a moradia, a Secéo Il da Lei Orgéanica trata sobre a
Habitagcdo e o Saneamento nos artigos 197, 198 e 1999, os quais estabelecem a
criacdo de uma Politica Municipal de Habitacdo e Saneamento, definem o municipio
como promotor e executor de programas de habitacdo popular, devendo priorizar
programas de interesse social voltados para a solugdo do déficit habitacional, a
regularizacao fundiaria e a implantagdo de infraestrutura basica e equipamentos
sociais.

Apods a publicagao da Lei Organica, que estabelecia prazo de um ano para a
aprovagao de um plano diretor municipal, deu-se inicio a formulagao do Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano (PDDU). Aprovado em 1992, sob a Lei Complementar
n.° 003/1992, o PDDU incorporou a fungao social da propriedade como base dos seus
objetivos e diretrizes (Arruda, 2016), com claro reflexo da Constituigdo Federal de
1988.

Dentre as diretrizes especificas para a area de habitacdo, o PDDU/1992, assim
como a Lei Organica, estabeleceu em seu artigo 9° a necessidade de elaboracéo de
uma Politica Municipal de Habitagdo, que deveria contemplar a criacdo de uma
estrutura técnica especializada para o setor, elaboragdo de um plano setorial de
habitacdo, compatibilizacdo de programas federais e estaduais com os interesses
municipais e a criagdo de programas habitacionais voltados para o atendimento da

populacdo com faixa de renda entre zero e trés salarios-minimos. Propunha ainda a
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criacdo de um programa emergencial de erradicagao de sub-habitagbes em areas de
risco e desocupacao das areas publicas, demonstrando preocupagao com o numero
crescente de assentamentos irregulares sem, contudo, considerar a permanéncia da
populagao através de agbes de regularizagao fundiaria. O artigo 20, que diz respeito
as diretrizes na area de Recreacgao e Lazer, reforga o interesse da municipalidade em
promover acdes de desocupacdo das areas verdes publicas, dado o numero
crescente de assentamentos irregulares nessas areas.

O artigo 9° trata também da criagdo de um programa de habitagdo rural,
ampliacdo da rede coletora de esgoto e da priorizagdo da ocupagao das areas ja

atendidas com rede de agua e esgoto.

Figura 22 - Evolugéo do perimetro urbano de Cuiaba.
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Fonte: Elaborado pela autora, adaptado de Cuiaba (2007).
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Embora o PDDU expressasse em trés de seus artigos — artigos 9, 14 e 15—, a
priorizagao do adensamento populacional de areas servidas de infraestrutura de agua
e esgoto, o perimetro urbano passou por trés amplia¢gdes durante a sua vigéncia. A
primeira, dada pela Lei n.° 3.412 de 1994, foi a mais expressiva, incorporando, além
de conjuntos habitacionais de iniciativa do poder publico construidos fora dos limites
do perimetro anterior, uma porgao significativa de terras ao sul e ao norte com
caracteristicas rurais, mesmo com a permanéncia de terras ndo ocupadas na zona
urbana. Em 2004 o perimetro passou por duas novas revisdes — Lei n.° 4.598/2004 e
Lei n.° 4.791/2004 —, que alteraram os limites na por¢cao Oeste (Figura 21). Nota-se,
com isso, um discurso que destoa da pratica, ao invés de promover uma cidade
adensada, as constantes ampliagcdes do perimetro fomentaram a disperséo urbana.

Como estabelecido no PDDU, em 1997 foi aprovada a Lei de Uso e Ocupacéao
do Solo (LUOS) n.° 044, que incorporou instrumentos inovadores como o IPTU
progressivo no tempo, o parcelamento e edificagdo compulsérios e a Zona de
Interesse Social (ZIS) (Arruda, 2016). A ZIS, conforme a lei, demarcava as areas
urbanas “com carater precario de ocupag¢ao”’ que a municipalidade demonstrava
interesse em regularizar (Cuiaba, 1997). Apesar da definigdo das zonas urbanas, a
LUOS nao as delimitou, impossibilitando a aplicacdo desse instrumento até a sua
regulamentacao, anos mais tarde.

No que se refere a estrutura institucional, foi s6 em 1999 que o0 municipio criou
um 6rgao especifico para tratar da politica de habitagédo. Até entdo os programas eram
conduzidos por coordenadorias e diretorias subordinadas as demais secretarias
(Cuiaba, 2010 a). A Lei Complementar n.° 55 de 1999 foi responsavel pela criacdo do
Fundo Municipal de Habitagcdo Popular — FUMHAP — e da Agéncia Municipal de
Habitacdo, autarquia responsavel, a partir de entdo, pela politica de habitagdo e
regularizagao fundiaria no municipio.

Passados seis anos da implementacdo da Lei n.044, somente em 2003 foi
aprovada uma Lei Complementar para regulamentar o zoneamento urbano. AL.C. n.°
103/2003 dividiu a Zona de Interesse Social em trés subcategorias: ZIS 1, ZIS 2 e ZIS
3 (Figura 22).
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Figura 23 - Demarcagéo das ZIS 1 e ZIS 3, conforme Lei Municipal n.° 103 de 2003.
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Fonte: Elaborado pela autora, adaptado de Cuiaba (2003).

A ZIS 1 era constituida por 13 areas irregulares que necessitavam de estudos
para remocao, regularizagao fundiaria e urbanizacao. A ZIS 2 foi criada para demarcar
areas nao passiveis de regularizacdo por se situarem em locais de risco, areas
publicas ou com outro impedimento legal. Ao contrario das outras categorias, a
legislagdo nao delimitou nenhuma area especifica, limitando-se a estabelecer essa
categoria. A ZIS 3, por sua vez, abrangia os loteamentos e conjuntos habitacionais
oficiais que ndo se enquadravam nos padrées urbanisticos legais. Foram demarcados
nesse grupo apenas o Nucleo Habitacional Cidade Verde e o Loteamento Cohab
Nova, ambos construidos pelo BNH (Figura 22).
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3.2.2 Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico de Cuiaba

Em 2007 foi elaborado um novo plano diretor para se adequar ao Estatuto da
Cidade. Através da Lei Complementar n.° 150 de 2007 foi aprovado o Plano Diretor
de Desenvolvimento Estratégico de Cuiaba (PDDE). Alinhado a legislacao federal, o
plano incorpora como um de seus principios o direito a moradia digna e regulamenta
os instrumentos definidos pelo EC.

Substituindo a antiga ZIS, o PDDE criou a Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS), que mantém a definicédo, atualizando apenas a nomenclatura para se adequar
ao EC. Em relacéo a lei anterior, o PDDE avancga ao estabelecer uma regulamentacao
mais detalhada das ZEIS e da regularizag&o fundiaria.

Nesse sentido, define, em seu artigo 37, que o poder executivo devera
encaminhar anualmente para o legislativo proposta or¢amentaria para plano de
intervencao em ZEIS; estabelece que a regularizacdo fundiaria em ZEIS podera
utilizar o instrumento urbanistico Concessao Especial de Uso — conforme Medida
Proviséria n.° 2.220/201 —, valida por 50 anos, quando realizada em area publica
municipal, mediante a elaboracdo de lei especifica; e, além disso, assegura a
prestacédo de servigo gratuito para agdes de usucapiao urbana.

O PDDE incluiu como diretriz a coibicado, através de normas e fiscalizacao, de
assentamentos irregulares em areas publicas e areas de risco, mas menciona a
promoc¢ao da regularizagdo de assentamentos consolidados, desde que estejam em
acordo com a lei municipal, estadual e federal. Nesse contexto, € definido no artigo 36
que nao sao passiveis de regularizacado fundiaria e urbanizagao os assentamentos
localizados sobre rede principal de agua e esgoto ou sob rede de alta tensdo, em
areas de risco, em areas verdes ou de equipamentos comunitarios, em areas de
interesse ambiental e ocupagdes existentes ha menos de doze meses da publicagao
da lei.

Adicionalmente, a lei determinou o estabelecimento de normas especiais para
regularizacao de interesse social, priorizando a regularizagdo de areas sem titulo de
posse.

O artigo 15, que trata das diretrizes especificas da area de habitacao, replica
questdes mencionadas no PDDU que nao foram implementadas, como a elaboracéo

da Politica Municipal de Habitacdo e de um Plano Setorial de habitacao.
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Arruda (2016), pontua que “a lei acaba por ser genérica e prorroga grande parte
de seus instrumentos para prazos estendidos e criagdo de legislagdo especifica”
(Arruda, 2016, p.171), fator que dificulta a aplicacdo dos instrumentos. Ademais,
poucas leis complementares foram editadas apos a aprovagao do Plano Diretor e
mesmo aquelas que foram feitas, extrapolaram os prazos definidos. A lei de uso e
ocupacao do solo, por exemplo, so6 foi sancionada em 2011, ainda que o prazo para a
demarcacao de ZEIS fosse de 240 dias.

Em 2011 a Agéncia Municipal de Habitagdo Popular foi extinta, o FUMHAP foi
transformado em Fundo Municipal de Habitacdo e as politicas de habitagcdo e
regularizacao fundiaria foram segmentadas. A regularizagao fundiaria passou a ser
responsabilidade da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Assuntos Fundiarios e
foi criada a Secretaria Municipal de Habitagdo. Esta ultima foi convertida em 2012 em
Secretaria Municipal de Cidades, responsavel pela politica habitacional e implantagao
de conjuntos habitacionais (Silva, 2013).

No mesmo ano, 2011, a Lei Complementar de Uso e Ocupacado do Solo foi
aprovada, finalmente regulamentando a ZEIS definida em 2007 no PDDE. A Lei n.°
231/2011 dividiu a ZEIS em ZEIS | e ZEIS Il, em que a primeira categoria demarcava
os parcelamentos irregulares e conjuntos habitacionais passiveis de regularizagao,
enquanto a ZEIS Il assinalava os parcelamentos irregulares em areas publicas e
privadas, mas que necessitam de estudos para verificar se podem ser regularizados
integral ou parcialmente. Para o primeiro caso a lei demarcou 12 localidades,
enquanto para o segundo foram definidas 39 areas (Figura 23).

Em relacédo as ZIS gravadas na Lei Municipal n.° 103 de 2003, 6 localidades
foram retiradas (a saber: Castelo Branco, Pedregal, Chacara dos Pinheiros, Cidade
Verde, Cohab Nova e Santa Angelita), uma teve seu perimetro revisto (Jardim
Paulista) e 43 novas areas, algumas compostas por mais de uma localidade, foram
incluidas como Zonas Especiais de Interesse Social. Como a Lei define a necessidade
de estudos técnicos para avaliagdo de possibilidade de regularizagdo de algumas
localidades, inclusive definindo uma categoria de ZEIS para tal finalidade, a ZEIS I,
nao fica claro porqué algumas localidades demarcadas como ZIS em 2003 foram

removidas.
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Figura 24 - Demarcacgéo das ZEIS 1, ZEIS 2 e ZERE, conforme Lei Municipal n.° 231
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Fonte: Elaborado pela autora, adaptado de Cuiaba (2011).

A nova norma incorporou ainda a figura da Zona Especial de Regularizagao

Especifica (ZERE), destinada para a demarcagao de areas irregulares ocupadas por
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populagao de renda meédia ou superior. A lei determina que para a regularizagdo em
ZERE é obrigatério a implantagéo de infraestrutura minima e a desocupacéao de areas
ambientais legalmente protegidas. A ZERE tem como unica localidade demarcada o
Bairro Alvorada.

A Lei Federal n.° 11.124 de 2005, que instituiu o Sistema Nacional de Habitagao
de Interesse Social (SNHIS), determinou que para acesso aos recursos do FNHIS
(Fundo Nacional de Habitac&o de Interesse Social) os estados e municipios deveriam
elaborar seus Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), constituir
Fundos Locais de Habitagdo de Interesse Social (FNHIS), bem como Conselhos
Gestores do FNHIS (Brasil, 2010 a). Desse modo, a partir de 2007 em todo o pais
deu-se inicio a elaboracéo dos Planos Locais, tendo como prioridade o atendimento a
populagdo com renda entre zero e trés salarios-minimos (Tonella, 2013).

Em Cuiaba, o PLHIS, que aguardava elaboracdo desde 2008, foi entregue
apenas em dezembro de 2013. Arruda (2016) afirma que o plano foi finalizado as
pressas para cumprir as determinagdes do PlanHab, que exigia o documento para
repasses de recursos federais.

O PLHIS de Cuiaba é composto por trés documentos: um relatdrio das reunides
técnicas, um diagnostico do setor habitacional no municipio e um plano com
estratégias de acdo com horizonte final para o ano de 2023.

O relatério apenas registra as reunides técnicas e demais atividades realizadas
pela consultoria contratada para a elaboracdo do PLHIS. Por sua vez, o diagnostico
oferece um panorama geral da situagao habitacional do municipio, com base em
dados sociais, demograficos, de infraestrutura e institucionais. Como resultado do
diagnodstico do setor habitacional, o documento identifica as principais necessidades
do setor, bem como os programas e recursos disponiveis para seu enfrentamento. O
diagndstico registrou um déficit quantitativo de 38.256 domicilios, um déficit qualitativo
urbano de 166.319 domicilios e concluiu que, mesmo considerando as unidades em
constru¢cdo naquele periodo, a oferta de moradias voltadas a populacdo de baixa
renda era insuficiente para atender as demandas do municipio.

O documento que trata das estratégias de acao apresenta as diretrizes do
PLHIS e apresenta uma proje¢cao das demandas habitacionais futuras separadas por

ano até o ano de 2023. Além disso, apresenta uma estimativa de recursos necessarios
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para acbdes de regularizagdo fundiaria, melhorias habitacionais, urbanizacéo e

construcao de novas unidades.

Apesar de tudo, Arruda (2016) identifica que o PLHIS apresenta varias

fragilidades que comprometem a leitura das necessidades do setor habitacional no

municipio, como o fato de classificar apenas sete localidades (Figura 24) como

assentamentos precarios, quando outros documentos oficiais ja apontavam numeros

maiores.

O Plano ainda é deficiente por ndo trazer informacgdes detalhadas de domicilios
e populacao residente, tampouco aprofunda as precariedades urbanisticas e
fundiarias desses assentamentos e também das demais localidades, que séo
surpreendentemente superiores a sete (Arruda, 2016, p. 175).

Figura 25 - Assentamentos Precarios identificados pelo PLHIS.

0 25 5 km i.....1 Regides administrativas

' t ! B Assentamentos Precérios PLHIS
1. Novo Paraiso | e Il 4, Sol Nascente 6. Novo Milénio

2. Parque Amperco 5. S3o Jodo Del Rey 7. Jardim Passaredo

3. Campo Verde

Fonte: Elaborado pela autora, adaptado de Cuiaba (2013).
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Em 2015 a LUOS de 2011 foi revogada pela Lei n.° 389/2015, que permanece

vigente. A nova norma manteve a ZERE e trouxe alteragbes para a ZEIS, incluindo a

categoria de ZEIS de vazios. Desse modo, a ZEIS 1 ficou definida como uma zona

constituida por assentamentos informais passiveis de regularizacado e a ZEIS 2 foi

direcionada para demarcacdo de glebas n&o urbanizadas destinadas para o

provimento de habitagao social (ver Figura 25), representando um avango em relagao

as leis anteriores.

Figura 26 - Demarcacgéo das ZEIS 1, ZEIS 2 e ZERE, conforme Lei Municipal n.° 389 de

2015.
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Nota-se que, embora o PLHIS tenha identificado somente sete assentamentos

precarios, a demarcagao de ZEIS 1 extrapola esse numero, além disso, as poligonais

das ZEIS do Sao Jodo Del Rey e Jardim Passaredo tém limites diferentes do

identificado no PLHIS para esses assentamentos. A demarcagao de ZEIS 2 também
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contraria as diretrizes do PLHIS, que indicava a priorizagcdo do aproveitamento de
areas com infraestrutura, contudo, as ZEIS 2 foram demarcadas em glebas nao
urbanizadas, distantes das areas infraestruturadas. Desse modo, questiona-se, se 0
PLHIS foi consultado para a elaboracédo da Lei e em que medida esse documento foi
empregado para a condugao das agbes e programas municipais de habitacdo de
interesse social.

Arruda (2016) se atenta para o fato de que as areas demarcadas como ZEIS 2
estdo em sua maioria localizadas na regido sul, nas bordas da cidade e proximas da
Zona de Alto Impacto (Figura 25). Como aponta a autora, a regido Sul se estabeleceu
como local de maior concentragao dos empreendimentos voltados para a classe de
menor renda. Ocorre que, ainda ha a manutengao de glebas desocupadas em regides
da cidade mais bem servidas de infraestrutura (Azevedo et al, 2022). Para a autora “o
poder publico mais uma vez refor¢ga o lugar de destino dos pobres, onde nao ha
equipamentos, lazer, transporte - onde nao ha cidade” (Arruda, 2016, p.245).

Na tentativa de reconhecer as especificidades dos assentamentos informais, o
zoneamento permite lotes minimos menores para as ZEIS (125,00m?), além de um
coeficiente de permeabilidade menor e coeficiente de ocupagao maior, em relagcéo a
Zona de Uso Multiplo (ZUM). A lei de parcelamento do solo, no entanto, nao
estabelece medidas que garantam a permanéncia da populacdo nas ZEIS apods a
regularizacao fundiaria. O que seria necessario considerando a valorizagédo que a area
pode receber depois de regularizada. Em seu artigo 37°, por exemplo, a legislagao
permite a aprovacado de empreendimentos de categoria de meédio e alto impacto nao
segregavel apos a regularizagao urbanistica.

Conforme discutido no capitulo 01, as ZEIS podem desempenhar papel
importante na contengdo da influéncia do mercado imobiliario sobre areas
regularizadas, podendo contribuir para a permanéncia das familias beneficiarias no
territério apo6s a conclusdao do processo de regularizagdo e, assim, conter a
perpetuacao do ciclo de informalidade.

A Zona Especial de Interesse Social, ou Area de Especial Interesse Social
(AEIS) em outros municipios, foi originalmente concebida como um instrumento
destinado ao reconhecimento das especificidades dos assentamentos populares e
garantia do direito de moradia das populagbes residentes nessas areas. Entretanto,

com o passar dos anos, sua aplicacdo nos municipios brasileiros tem sido
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negligenciada, sendo frequentemente incorporada aos zoneamentos urbanos apenas
como mais uma categoria a ser cumprida, sem a efetiva implementagcédo de seu
propdsito original.

A legislagdo urbanistica do municipio de Cuiaba, aqui explorada, ilustra a
omisséo institucional em relagdo a esse instrumento, visto que, em determinados
momentos, as ZEIS foram previstas em lei, mas ndo chegaram a ser devidamente
demarcadas. Esse descompasso entre a norma e a pratica evidencia ndo apenas
fragilidades no processo de planejamento urbano, mas também um limitado
conhecimento, por parte do poder publico municipal, da realidade urbana,
especialmente no que se refere aos assentamentos precarios.

O histdrico de desvalorizagao das ZEIS no planejamento urbano contribuiu para
o cenario atual, no qual o instrumento se encontra completamente dissociado da
politica de Reurb. Conforme discutido anteriormente, a Lei Federal n.° 13.465/2017
permite que areas nao demarcadas como ZEIS sejam regularizadas na modalidade
de Reurb-S. Essa medida pode contribuir para um progressivo enfraquecimento do

instrumento e esvaziamento do seu sentido nos planos diretores municipais.

3.2.3 Revisao do Plano Diretor de Cuiaba

Embora o prazo para a revisdo do Plano Diretor do municipio ja tenha sido
extrapolado — visto que, conforme o Estatuto da Cidade, a revisdo deve ocorrer, no
minimo, a cada 10 anos —, e diversas audiéncias publicas tenham sido realizadas, o
PDDE de 2007 segue vigente.

Como resultado do processo de revisao do PDDE, em 2024 foi encaminhada
uma minuta do projeto de lei para a cdmara de vereadores.

Nas diretrizes gerais do Projeto de Lei Complementar n.° 13 de 2024 é
apontado, no inciso XX do artigo 8°, a promogao de estudos para a criagao de ZEIS
com um prazo de 365 dias. O artigo 51 acrescenta que devera ser encaminhado
anualmente a Camara Municipal um plano de intervencédo para as ZEIS, com a
indicacao de recursos na proposta orgcamentaria.

O artigo 14, que aborda as diretrizes especificas de desenvolvimento social e
habitacao, cita que o Plano Municipal de Habitagdo de Interesse Social devera ser
revisto em 12 meses apoés a aprovacao da lei. O artigo 14 inclui ainda como diretriz a

contencao de ocupacgdes em areas de risco € ambientais (inciso XXI), destacando que
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a realocagao de familias deve ser realizada somente em situagdes indispensaveis,
quando indicadas por estudos técnicos, e insere a necessidade de acompanhamento
poOs ocupacao da populagao de baixa renda em agdes de regularizagao fundiaria e em
conjuntos habitacionais (artigo 14, inciso XXII).

No que diz respeito a regularizagao fundiaria urbana, o artigo 14 menciona que
as atividades de comércio e servicos deverao ser incluidas na Reurb. No entanto, essa
diretriz deve ser analisada com cautela, pois sem o estabelecimento de um marco
temporal e critérios especificos, pode incentivar a ocupagao de novas areas e facilitar
a atuacgao do mercado imobiliario em areas contempladas pela Reurb-S.

A Reurb também integra os projetos e agdes estratégicas apresentados na
Secao Il do Capitulo I. Entre eles, esta o projeto de Regularizagéo e Revitalizagado do
Rio Coxip6 e do Corrego do Moinho, que visa promover a regularizagao e urbanizagao
de areas ocupadas irregularmente, além de definir espagos de lazer e a implantagao
de equipamentos publicos na regi&o.

Cumpre acrescentar que o artigo 10, que dispde sobre as diretrizes especificas
de ordenamento territorial, inclui a regularizagéo fundiaria de todos os lotes em area
urbana, priorizando os nucleos urbanos informais passiveis de regularizacao.

Contrariando as diretrizes estabelecidas no artigo 10 — que trata da contencao
da expansao territorial e da priorizagdo do aproveitamento das areas vazias e
urbanizadas —, a proposta apresentada pela equipe responsavel pela revisao do PD
incorpora a macrozona urbana as areas urbanas dos distritos Nova Esperanca,
Barreiro Branco e Sucuri e expande os limites do perimetro urbano (Figura 26), mesmo
com a permanéncia de glebas desocupadas?® dentro do perimetro vigente.

A tentativa de expandir o perimetro urbano do municipio ndo é recente,
algumas manobras ja haviam sido realizadas para ampliar as areas de atuagao do
mercado imobiliario, como a criagao e definicado dos perimetros urbanos dos distritos
Sucuri, Nova Esperancga e Barreiro Branco (Lei n.° 5.395 de 2011 e Lei n.° 357 de
2014). A expansdo do perimetro mesmo com a manutengcdo de areas urbanas
desocupadas pode agravar problemas urbanos como o aumento da dependéncia do
transporte individual, estimulo a valorizacdo especulativa dos imdveis e, como visto
anteriormente, aprofundamento das desigualdades socioespaciais, permitindo a

localizagdo de conjuntos habitacionais para as classes de baixa renda nas areas

20 Como apontam os estudos de Azevedo et al (2022).
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periféricas. Ademais, com a criacao de novas areas urbanizadas o poder publico local
precisa ampliar a oferta de servigos publicos para essas localidades, enquanto as

areas precarias se mantém desassistidas.

Figura 27 - Proposta de perimetro urbano apresentada na revisdo do Plano Diretor.
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Encontra-se em estagio de desenvolvimento uma Lei Municipal de Assisténcia
Técnica de Interesse Social (ATHIS), cuja minuta ja foi elaborada e atualmente esta
sob processo de consulta publica para, em seguida, ser encaminhada para a Camara
de Vereadores para apreciagao e deliberagao legislativa. A proposta da lei de iniciativa
da Federagao Mato-grossense de Associagdes de Bairro (FEMAB) em parceria com
a Rebojo Arquitetos Associados e Assessoria Técnica Popular, foi uma dos projetos
ganhadores da Chamada Publica de ATHIS do Conselho de Arquitetura e Urbanismo
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de Mato Grosso (CAU-MT), que anualmente destina 2% de seu valor arrecadado para
acoes de ATHIS no estado.

A minuta da lei prevé a implementagdo da Lei Federal n.° 11.888/ 2008 em
ambito municipal, regulamentando as atividades de arquitetos, urbanistas e
engenheiros em servigos de assisténcia técnica de forma gratuita as familias de baixa
renda.

O artigo 7°, § 3° estabelece que o acesso aos servicos de ATHIS sera
estabelecido com base em critérios minimos, considerando, prioritariamente, a
condicao de vulnerabilidade socioecondmica das familias, a localizagao da moradia,
com énfase em imoveis situados em areas classificadas como ZEIS, NUI, NUIC, bem
como em outras areas definidas como prioritarias pela politica habitacional municipal.
Para o acesso ao servigo de ATHIS, sera exigido ainda a comprovagao de ocupagao
legitima do imovel.

A finalidade da demanda constitui outro critério de acesso, podendo abranger
acdes voltadas a produgao de moradia, a realizacido de melhorias habitacionais e a
regularizacao fundiaria.

Serao priorizadas as moradias com risco geotécnico ou ambiental, que
apresentem condigdes precarias de habitabilidade, tais como insalubridade,
inadequacao sanitaria ou inseguranga estrutural. Também terdo prioridade no
atendimento familias chefiadas por mulheres e com residentes idosos, pessoas com
deficiéncia ou que possuam criangas pequenas.

O artigo 7° indica, ainda, a priorizacao de iniciativas implantadas sob regime de
mutirdo ou autogestdo comunitaria, de demandas coletivas de organizagdes
comunitarias e o favorecimento, sempre que tecnicamente possivel, da permanéncia
segura das familias em suas moradias, evitando realocagdes.

A minuta prevé a criagdo de um Cadastro Municipal de Assisténcia Técnica em
Habitacdo de Interesse Social (CMATHIS), destinado a identificagdo, qualificagéo e
priorizacdo das demandas habitacionais no municipio. Propde, ainda, o
estabelecimento do Sistema Municipal de Monitoramento da ATHIS (SIMATHIS), com
0 objetivo de registrar, analisar e acompanhar as agdes implementadas. Por meio
desses instrumentos, torna-se possivel elaborar estimativas acerca dos tipos de

inadequacao presentes no municipio, possibilitando a formulacéo de politicas e acdes
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mais alinhadas as demandas locais. Essas estimativas também contribuem para a
previsdo dos recursos necessarios a superagao do quadro de inadequacao.

A aprovagdo da lei garantiria a institucionalizacdo de um componente
fundamental da politica habitacional atualmente n&o contemplado pelo municipio: a
assisténcia técnica para melhorias habitacionais. Ademais, contribuiria para o
enfrentamento da precariedade edilicia — componente da inadequacgéo da moradia de
dificil mensuragao — e abriria caminhos para a elaborag¢ao de projetos de Reurb mais
alinhados aos principios da regularizagdo fundiaria plena. Sob essa otica, a
regularizagcao deixa de ser um procedimento para fins cartoriais para se tornar um
processo integrado e democratico, assegurando a participagao efetiva dos moradores

em todas as etapas da Reurb.

3.3 Regularizagao Fundiaria de Interesse Social em Cuiaba

Este item analisa o arcaboug¢o normativo municipal e a operacionalizacdo de
programas federais, estaduais e municipais de regularizagdo fundiaria urbana em
Cuiaba. O objetivo € compreender o tratamento do poder publico conferido a tematica
no ambito local e os reflexos socioespaciais no tecido urbano. Ao investigar essa rede
de normas e programas, busca-se identificar como a articulagdo entre as politicas
habitacionais e fundiarias tem moldado a realidade dos territorios informais e a

consolidacéo do direito a moradia na capital mato-grossense.

3.3.1 O Protege e as primeiras agées municipais de regularizacao fundiaria
(1982-2014)

Com o incremento populacional pés década de 1960 e o consequente aumento
da demanda por moradia em Cuiaba, multiplicaram-se os assentamentos informais.
Segundo Freire (1997), houve uma explosdo de ocupacgdes irregulares no final dos
anos 1960, que se estabeleceram principalmente nas proximidades da Avenida Miguel
Sutil, aquele momento tida como avenida perimetral. Nesse periodo se estabeleceram
os assentamentos que deram origem ao Sao Joao dos Lazaros e outros bairros hoje
consolidados. Como descreve o autor: “Margeando o anel viario pelo lado interior ou

exterior, vém-se sucedendo processos de ‘invasao’ com a formacao de favelas (Santa
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Izabel, Barbado, Canijica, Praeiro, Pedregal, Planalto A e B, Jardim Bela Vista)” (Freire,
1997, p.157).

A enchente que assolou a cidade no inicio da década de 1970 e a agdo do
Poder Publico frente a tragédia propiciou o aumento das ocupag¢des iniciadas nos
anos anteriores. Em margo de 1974 uma enchente de grandes proporgdes fez com
que o Rio Cuiaba alcangasse quase 11 metros de altura, atingindo principalmente os
bairros ribeirinhos e deixando cerca de 24 mil pessoas desabrigadas (Fava e
Duenhas, 2024). A principal localidade afetada pela cheia foi o bairro do Terceiro, que
se estabeleceu ainda no século XIX as margens do Rio Cuiaba e abrigava uma
populagdo com um perfil social de baixa renda, dependente do rio para as atividades
diarias e de subsisténcia (Freire, 1997).

Conforme relata Freire (1997), a proporgéo da tragédia requereu a intervengéo
do Ministério do Interior que, mesmo sob protesto dos moradores, ordenou a
demoligcdo total do bairro, inclusive das casas que resistiram a cheia. Foram ao todo
demolidas 815 residéncias (Terceiro [...], 1975).

Apds a remocgao forgada, as familias foram conduzidas para abrigos
temporarios em instituicbes de ensino. Posteriormente, foram encaminhadas para
barracas improvisadas até a entrega de casas de madeira no bairro que ficou
conhecido como Novo Terceiro, segundo informa a noticia do dia 23 de margo de 1974
do jornal O Estado de Mato Grosso:

[...] A qualquer momento chegarado a esta Capital as duas mil barracas que o
Ministério do Interior enviara para atender as familias que estao alojadas nos
estabelecimentos de ensino, cujas aulas estido paralizadas [sic]. Estas
barracas abrigarao as familias até que a COHAB-MT conclua a construgéo de
casas pré-fabricadas que serdo distribuidas aos moradores do bairro do
Terceiro, que seréo deslocadas para as proximidades do Nucleo Habitacional
Cidade Verde, onde havera urbanizagao e outros beneficios. (Bairro [...], 1974,

p.1)

Todavia, a solugcédo para a moradia dos desabrigados nao foi imediata. Diante
da morosidade do Governo do Estado em prover residéncias para as familias
arbitrariamente removidas de suas casas e indeniza-las — que so veio a acontecer
em 1976 (Indenizagdes [...], 1976) —, parte da populagao recorreu as ocupagdes
irregulares ja existentes nas proximidades da Avenida Miguel Sutil. Outra parcela dos
desabrigados permaneceu nas casas improvisadas construidas em madeira e

fornecidas pelo governo estadual no Novo Terceiro (Freire, 1997).
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As casas do Novo Terceiro comecaram a ser construidas ainda em 1974 e
eram entregues gradualmente as familias de desabrigados, a medida em que eram
concluidas. Estava prevista a edificacao de 800 unidades habitacionais desse tipo,
além disso, foram destinados 59 lotes no bairro para autoconstrugdo, com projetos
arquiteténicos fornecidos pela prefeitura municipal (Casas, 1974).

Todavia, Freire relata que as condi¢gdes habitacionais no bairro eram
demasiadamente precarias:

A deterioragao das condi¢cbes de moradia e de sobrevivéncia transformaram o
Novo Terceiro numa grande favela, uma realidade nova para aquela
populacdo, mesmo os mais pobres entre eles. O Conjunto de habitacdes
provisérias construidas pela COHAB, transformou-se num definitivo conjunto
de habitagdes populares precarias e promiscuas. A populacédo espoliada das
suas condi¢des de vida anteriores foi empurrada, através de remogao, para um
processo agudo e irreversivel de marginalizagao social. (Freire, 1997, p.175).

Frente a essas condigbes, foi construido pela COHAB-MT o Conjunto
Habitacional Grande Terceiro, com 701 unidades habitacionais como solugéo final de
moradia para os desabrigados do bairro do Terceiro. Assim, as casas de madeira
construidas de modo emergencial no Novo Terceiro deveriam ser removidas apos a
entrega do conjunto habitacional (Planasa [...], 1975). No entanto, 627 familias
optaram por permanecer nessas moradias (COHAB-MT [...], 1978). Os valores das
novas habitagdes e a demora na entrega do Grande Terceiro podem ter motivado a
permanéncia na solugao proviséria. Isso porque a populagdo comegou a ser
transferida para o Novo Terceiro em 1974, enquanto o Grande Terceiro s6 foi
finalizado quatro anos depois, em 1978. Esse intervalo de tempo foi suficiente para
que as familias estabelecessem vinculos com o local.

Ainda que as casas do bairro do Terceiro tenham sido compulsoriamente
demolidas e os moradores forcados a se deslocar para abrigos e moradias
improvisadas, apds a conclusdo do Grande Terceiro, todos foram obrigados a pagar
pela nova residéncia, mesmo aqueles que optaram por permanecer no Novo Terceiro
teriam que financiar sua moradia (Garcia [...], 1976, p.6). Embora tenham sido
indenizados, mesmo que tardiamente, o valor referente as indenizacbes, segundo
Freire (1997), ndo teve corregdo monetaria, dificultando a aquisigcdo da moradia. Ou
seja, além da remocgao forcada, o Estado obrigou os ex-moradores do Terceiro a

comprometer sua renda com o financiamento imobiliario.
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Figura 28 - Localizagao do bairro do Terceiro e dos conjuntos habitacionais Novo Terceiro e
Grande Terceiro.
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Fonte: Elaborado pela autora.

O caso do bairro do Terceiro ilustra como a populacéo pobre residente em
areas ambientalmente frageis estad a mercé de remogdes forgadas, que por vezes
desencadeiam maiores problemas sociais. Uma parte significativa das ag¢des de
habitacdo e regularizagdo fundiaria em Cuiaba foram implementadas a partir das
consequéncias de fortes chuvas e enchentes, que atingiram principalmente as
comunidades as margens dos cursos d’agua. Como primeira medida para solucionar
esses casos sao construidos conjuntos habitacionais para o remanejamento da
populagéo. Ocorre que, majoritariamente, os novos conjuntos sdo implantados a uma

grande distancia das areas anteriormente ocupadas (ver Figura 27), obrigando a
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populacdo a se desvincular de suas redes sociais e do contato com a 4gua. E comum
alguns moradores abandonarem as novas habitagbes para se direcionar para o
mesmo local em que viviam ou ainda para outras ocupagdes irregulares em bairros
com melhor localizagao.

Como medida para a erradicagao de favelas em Cuiaba, em 1979 foi aprovada
a Lei n® 1.583 de 1979 que autorizava a alienagao de uma area de propriedade do
Municipio em localidade conhecida como Novo Carumbé para a venda de lotes a
populagdo que ocupava areas irregulares. Os lotes seriam vendidos aqueles com
renda de até 3 salarios-minimos que nao possuissem imovel registrado no municipio.
A aquisicédo do lote s6 seria concedida mediante a comprovagao de constituicido de
familia, sendo a quantidade de filhos um critério para a priorizacdo dos beneficiarios
(Cuiaba, 1979 a). De acordo com a lei, os lotes possuiam dimensao minima de 200
m? e 0 pagamento deveria ser parcelado em até 60 meses.

A reportagem publicada no jornal O Estado de Mato Grosso de setembro de
1978, que noticia o envio para a camara de vereadores do projeto que resultou na Lei
n° 1.583/1979, exprime a preocupagdo dos agentes politicos com o aumento de
ocupagdes irregulares em uma Cuiaba com crescimento populacional de 13% ao ano,
onde se busca “‘uma solugcdo que venha a extirpar esse cancro social que ameaca
transformar esta cidade na capital das favelas” (Projeto [...], 1978 c, p.01). Ainda de
acordo com a matéria:

A medida, conforme acredita a maioria dos vereadores, podera ser o primeiro
passo positivo para a erradicagdo das favelas existentes nesta Capital,
evitando-se também a ocupacio de areas de terceiros, por pessoas que tém
talvez a mesma procedéncia daquelas que constroem as favelas. (Projeto
autoriza venda de lotes aos favelados, 1978 c, p.1)

No entanto, o loteamento Novo Carumbé e os conjuntos habitacionais
construidos pelo COHAB-MT nao foram capazes de suprir a crescente demanda por
moradia, especialmente porque néo atingiam a populagado de menor classe de renda.
Sem recursos para 0 pagamento de aluguel ou financiamento de iméveis, os
migrantes recém-chegados recorriam aos loteamentos irregulares e ocupacodes
informais para se estabelecer na cidade. Muitos desses assentamentos se
consolidaram em glebas nas proximidades dos conjuntos habitacionais construidos

pelo BNH. Nas intermediagdes dos conjuntos do CPA, por exemplo, foram
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estabelecidos o Centro América | e Il, Trés Poderes, Jardim Florianépolis e Jardim
Vitoria?! (Aquino, 2009).

Ao mesmo tempo, foram ocupadas as areas verdes e espacos destinados a
equipamentos comunitarios dos conjuntos habitacionais e outros loteamentos
aprovados na cidade em expansao, especialmente aqueles que nao receberam
tratamento imediato (Aquino, 2009; Arruda, 2016).

Para Alfonsin (2001), a Lei Federal de parcelamento do solo n°® 6.766/79 teve
como efeito adverso a destinagdo de areas de menor valor imobiliario ou impréprias
para a construgéo para uso publico??. Tornou-se pratica recorrente que os loteadores
reservassem, para cumprimento do percentual minimo de 35% de éareas publicas
exigido pela legislagdo, areas de dificil ocupagdo, como terrenos com desnivel
acentuado, sujeitos a alagamentos ou localizados nas proximidades de cursos d’agua.
Em razao de suas restrigdes fisicas, essas areas frequentemente nao eram ocupadas
pela administragdo publica para a implantagcdo de equipamentos comunitarios,
permanecendo, em muitos casos, desocupadas. Como consequéncia, essas areas se
tornaram mais suscetiveis a ocupacao pela populagado por populacbes sem acesso a
moradia formal. Esse processo contribuiu para a formacdo de diversos nucleos
urbanos informais em Cuiaba, que se estabeleceram em areas publicas de
loteamentos formais.

Segundo Castor (2013), as areas publicas do CPA lll que permaneceram sem
manutencdo encontram-se atualmente ocupadas ou continuam em situagdo de
abandono, sem qualquer qualificagdo. No caso do Tijucal, conjunto de 1982, as
ocupacodes ocorreram nas faixas de area verde ao longo da avenida central e nas
vielas que atravessavam as quadras (Castor, 2013).

Como exemplo, o Vila Verde, NUIC recentemente regularizado pela Lei n.° 523
de 2023, foi estabelecido na década de 1980 na area verde do loteamento Jardim

Presidente, como ilustra a Figura 28.

21 Ainda em 2007 esses bairros permaneciam com perfil social de baixa renda (Cuiaba, 2007).

22 Atualmente as prefeituras possuem mais tecnologia para a verificagdo das condi¢des das
areas publicas antes de recebé-las. Na prefeitura municipal de Cuiaba, durante o processo de
aprovagao de um loteamento, a equipe técnica realiza vistorias na areas de doagao propostas,
verificando se ndo ha nenhum impedimento para o recebimento, como a declividade do terreno, a
presenga de residuos, se ha porcentagem suficiente de area vegetada, se ndo é area alagavel e se ha
presenga de nascentes ou cursos d’agua.
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Figura 29 - Comparacao entre a planta de aprovagao do Loteamento Jardim
Presidente, com destaque para a area verde, e a demarcacédo do Nucleo Urbano Informal
Vila Verde.

Fonte: adaptado pela autora a partir de SigCuiaba, 2025 e GoogleEarth, 2025.

Além disso, a extingdo da COHAB-MT revelou problemas de irregularidade
fundiaria nos residenciais construidos pela Companhia. Muitos conjuntos
habitacionais nao foram averbados nas matriculas e havia ainda casos sem registro
do loteamento e residenciais sem matriculas individualizadas (Aquino, 2009).

Uma vez que a provisdo de novas moradias ja ndo era suficiente para
solucionar a questéo habitacional no municipio, a Prefeitura passa, a partir do final da
década de 1970, a investir em ag¢des para a regularizacdo de posse dos imoveis
irregulares. Como sera visto, as medidas, apesar de oferecerem maior seguranca de
posse aos moradores, nao foram capazes de enfrentar problemas como a falta de
infraestrutura essencial e a qualidade das moradias.

Antes desse periodo, os posseiros de iméveis em Cuiaba poderiam solicitar o
aforamento de terras devolutas ou ag¢des de usucapidao ao Departamento de Terras
do Municipio, com edital publicado em jornais de grande circulagdo. Ocorre que, o
processo era lento e as solicitacdes eram feitas individualmente, com todos os custos
pagos pelo solicitante, em no maximo 8 prestagbées (Cuiaba, 1957) inviabilizando
muitas familias a acessarem esse recurso.

Entre os primeiros bairros a receberem cartas de aforamento coletivas esteve
o extinto bairro do Terceiro, em 1971 (Cartas [...], 1971). A regularizagéo de parte do
bairro ribeirinho, que se consolidou em area da Unido, s6 ocorreu apds a
movimentacdo dos moradores, que encaminharam ao prefeito abaixo-assinado para

a solugao da questao fundiaria (Cartas [...], 1971).
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Com a aprovagao do PDLI, em 1974, as normas para o requerimento de
aforamento de terras foram alteradas, podendo ser concedidas aforamento apenas a
lotes com testada minima de 10 metros e com area acima de 250 m? (Cuiaba, 1974),
devendo ainda o lote estar dentro das areas programadas no PDLI (Municipalidade
[...], 1974).

Embora a cidade apresentasse altos indices de crescimento na década de
1970, o Departamento de Terras Municipal teve suas atividades encerradas em 1974,
sendo retomado somente em novembro de 1979 (Departamento [...], 1979). A
reabertura do Departamento fez parte das medidas do prefeito Gustavo Arruda para
ordenar o crescimento urbano e impedir a ocupacéo irregular de terras. Objetiva-se,
por meio do Departamento, assegurar o direito a propriedade, aumentar a
arrecadagao municipal e buscar solu¢gdes para abrigar os migrantes (Departamento
[...], 1979, p.12).

Como primeira medida do Departamento de Terras, em dezembro de 1979 foi
aprovada a Lei n°® 1.583 de 1979, que regulamentou os procedimentos para revisao
de areas e concessao aforamento de terras devolutas no municipio. O artigo 2° da
referida lei estabelecia que somente poderiam requerer areas de terras devolutas
aqueles que nao fossem proprietarios de outros imoveis, sendo definido, ainda, que
os lotes ndo poderiam exceder a area de 360 m? (Cuiaba, 1979 b). Em caso de
hipossuficiéncia, se o lote fosse para fins de moradia, a municipalidade permitia a
celebracao de um contrato de doacao-aforamento, em que 80% da area seria doada
e 0s 20% restantes vendidos em até 36 parcelas a titulo de aforamento. Nesse
cenario, a parte doada poderia ser posteriormente adquirida pelo beneficiario,
mediante pagamento calculado com base em seu valor atualizado. A lei determinava
ainda que todas as despesas relativas ao aforamento e a revisdo de areas seriam de
responsabilidade dos requerentes.

O artigo 6° previa que, com a anuéncia do proprietario, o poder publico poderia
lotear para populacdo de baixa renda areas pertencentes a particulares, devendo,
nesse caso, ser transferido para a municipalidade 30% dos lotes, a titulo de
indenizagao. Ja o artigo 7° estabelecia que areas devolutas em posse de terceiros por
periodo superior a dez anos também poderiam ser loteadas para fins sociais pela

prefeitura, com a transferéncia de até 40% dos lotes ao municipio (Cuiaba, 1979 b).
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Os artigos 6° e 7° refletem a preocupagao da municipalidade em conter a expansao
das ocupagdes e, ao mesmo tempo, solucionar o problema habitacional no municipio.

Ainda em dezembro de 1979 foram entregues 407 cartas de aforamento aos
moradores do Sao Joao dos Lazaros (Gustavo [...], 1979). Foram identificados ainda
registros de expedicao de cartas de aforamento em “modalidade coletiva” no ano de
1984, quando foram contemplados 28 lotes situados nas seguintes localidades: Sao
Jodo dos Lazaros, Carumbé, Planalto, Araés, Goiabeira, Zé Pinto, Cidade Alta e
Lixeira (Aforamento [...], 1984). Ndo existem, nas fontes consultadas para essa
pesquisa, dados compilados de outras grandes agdes de concessao de aforamento
que permitem analisar a aplicagdo desse instrumento para a regularizacao fundiaria
em Cuiaba. Apesar disso, € possivel inferir que seu alcance foi limitado, pois os
procedimentos, como expresso na Lei n° 1.583 de 1979, eram custeados pelos

requerentes, fator que dificultava o acesso pela populacéo de baixa renda.

Tabela 8 - Cartas de aforamento expedidas em Cuiaba entre 1971 e 1984.

Localidade Ano Cartas de
Aforamento
Do Terceiro 1971 50
Sao Jodo dos Lazaros 1979 407
Sao Joao dos Lazaros, Carumbé, Planalto, Araés, 1984 28
Goiabeira, Zé Pinto, Cidade Alta e Lixeira
Total 485

Fonte: (Cartas [...], 1971); (Gustavo [...], 1979); (Aforamento [...], 1984).

No mesmo periodo, precisamente em dezembro de 1979, a prefeitura Municipal
de Cuiaba firmou um convénio com a COHAB-MT para a execug¢ao do PROFILURB
em uma nova modalidade, distinta da originalmente prevista: o foco deixaria de ser a
aquisicao de novos lotes para centrar-se na regularizagao de areas ocupadas. O fluxo
operacional se daria da seguinte maneira: inicialmente, a prefeitura selecionaria as
areas prioritarias para o desenvolvimento do programa; em seguida, a COHAB-MT
desenvolveria o projeto urbanistico. Como préximo passo, a prefeitura transferiria as
areas para a COHAB-MT para que esta procedesse a titulagdo dos ocupantes. A
urbanizagao das areas seria entdo realizada de forma gradativa pelo poder municipal,
em conformidade com o projeto urbanistico elaborado. Por fim, a COHAB-MT
facilitaria o acesso dos beneficidrios ao financiamento de obras de melhorias
habitacionais (Prefeitura [...], 1979).
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As areas prioritarias para a implementacédo do programa seriam o “Campo
Velho, Barro Duro, Aredo, Pedregal, Vila Santa Izabel, Quarta-feira, Praeiro e demais
areas onde haja litigio entre proprietarios e posseiros” (Prefeitura [...], 1979, p. 1).
Contudo, inexistem registros oficiais que quantifiquem o volume de lotes efetivamente
regularizados por meio dessa iniciativa.

Antes de promulgar a primeira lei exclusiva de regularizagdo fundiaria no
municipio, outros dispositivos legais foram utilizados para garantir a doagéo ou venda
de lotes irregulares aos seus ocupantes.

Alicergado no artigo 5° do Decreto-Lei 3.365/1941%3, em 1982 o poder executivo
de Cuiaba declarou como de utilidade publica para fins de desapropriagdao amigavel
uma area de mais de 25.000 m? no bairro Campo Velho, através do Decreto n.°
649/82. Em seguida, foi publicada a Lei n.° 2.015 de 07 de outubro de 1982, que
autorizava a venda de terras na area desapropriada aos ocupantes. O conteudo da lei
€ sucinto e ndo menciona o valor adotado para a venda, apenas estabelece o prazo
maximo para o pagamento da alienacdo em 30 meses.

No ano seguinte, 0 municipio aprovou a Lei n.° 2.138/1983, que autorizava o
poder executivo municipal a doar lotes urbanos a moradores considerados carentes
em uma porgcao do loteamento Santa Helena, no bairro Quilombo. O texto nao
esclarece os critérios para a classificacdo de pessoa carente, mas define que os
moradores so seriam beneficiados se ndo tivessem outro imével no municipio e se o
lote ndo ultrapasse os 360m?2. A lei também previa que, ainda que o morador nao
tivesse requerido aforamento a Prefeitura, se fosse carente e residisse na localidade
a mais de trés anos poderia receber a doagao do imovel.

Em 1984 foi editada uma nova lei que garantia a doagao de lotes urbanos aos
moradores carentes do Bairro Praeiro, mas com algumas transformagdes dos
requisitos apresentados na lei anterior. A Lein.° 2.172 de 15 de maio de 1984 permitia
a doacao de lotes de até 360 m? aos moradores comprovadamente carentes que
possuissem contratos de aquisicdo a qualquer titulo com o poder publico municipal ou
que detivessem a posse do imdvel em periodo superior a cinco anos. Uma inovacao
em relacao ao dispositivo anterior foi a possibilidade de emissao de titulo de dominio

aqueles nao enquadrados como carentes, através de processo de aforamento.

23 O Decreto-Lei 3.365/1941 dispbe sobre a desapropriacéo por utilidade publica.
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Em meio a pressdo popular?® para a regularizagdo fundiaria dos bairros
periféricos, em outubro de 1984 foi aprovada a Lei Municipal n.° 2.219/1984, que
instituiu o primeiro programa mais amplo de regularizagéo fundiaria no municipio, o
Programa Terra da Gente — Protege.

Ainda durante a tramitagdo na Camara dos Vereadores do projeto de Lei que
institui o Protege, a Federagao Mato-grossense de Associagdes de Bairro (FEMAB),
representando os moradores das 23 localidades incluidas na proposta, encaminhou
carta ao lider do PMDB na cadmara, o Vereador Luis Estevao Torquato, manifestando
posicionamento sobre a minuta da lei. No documento, a FEMAB expressou o apoio
dos moradores a aprovagao do Protege e afirmou que ndo pediam doagdes, todos
pretendiam pagar por seus lotes regularizados. Contudo, reivindicavam a adog¢éo de
precos considerados justos, bem como a ampliagcéo do prazo de pagamento para além
de 60 meses, de modo a ndao comprometer excessivamente a renda das familias
beneficiadas. Solicitava-se, ainda, maior flexibilidade em relagdo aos atrasos nos
pagamentos, com a analise individualizada dos casos, permitindo que o morador
pudesse se justificar em situacbes de desemprego, atraso salarial ou outras
circunstancias que impossibilitassem o pagamento em dia (Moradores [...], 1984).

Apos as reivindicagcoes apresentadas pela FEMAB, a Lei do Protege foi
aprovada contemplando algumas das demandas apresentadas na carta, como o artigo
5° paragrafo 2°, que, em caso de ndo pagamento de seis prestagbes consecutivas,
ampara os beneficiarios em situacdo de desemprego ou doenga de resciséo
contratual. No entanto, foi mantido o prazo maximo de 60 meses para pagamento das
cartas de aforamento.

De acordo com o documento legal, além de situado nas localidades
especificas listadas na norma, o lote ndo poderia ultrapassar os 360m?, podendo em
casos excepcionais ser permitida a regularizacao de lotes com até 500m?. A alienagao
dos imoveis poderia se dar de trés maneiras, por meio de escritura de compra e venda,
contrato de enfiteuse?® ou ainda escritura publica de doagéo, em caso de comprovada

invalidez, aposentadoria, viuvez e hipossuficiéncia do ocupante.

24 Apbs pressao da FEMAB junto aos 6rgdos municipais para regularizar a situacéo fundiaria
de diversos bairros da capital, foi elaborado um projeto de lei que criava o Protege (Moradores [...],
1984). Nesse contexto, uma passeata mobilizou os moradores das localidades incluidas no Protege
até a Camara de Vereadores, com o objetivo de reivindicar a aprovagéo da lei (Promocao [...], 1985).

25 A enfiteuse garante o dominio util perpétuo de um imével mediante pagamento ao
proprietario de pensao ou foro anual. Esse instituto foi muito aplicado no passado, mas o Cédigo Civil
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A execugao do Protege era mantida com repasses do governo do estado e
recursos provenientes do BNH, por meio do Promorar (Prefeito [...], 1984).

A institucionalizagdo do Protege por meio de legislagdo municipal garantiria,
segundo o entdo prefeito Gustavo Arruda, a continuidade do programa ao longo de
diferentes gestbes administrativas. Entretanto, houve periodos de suspenséao, pode-
se dividir o Protege em duas fases distintas: a primeira entre 1984 e 1989 e a segunda
iniciada em 1993 (Aquino, 2009), permanecendo em vigor até sua extingéo total em
2014, com a revogacéo da Lei n° 5.259/2009.

Inicialmente, foram listadas 22 localidades aptas a regularizagdo pelo
programa, incluindo os bairros Campo Velho, Santa Helena e Praeiro, que ja
possuiam legislacbes especifica. Mas, ao longo dos anos, novas leis foram
elaboradas para incorporar outros assentamentos. Foram ao todo seis alteragcdes no
artigo 1°: em 1986, 1988, 1994, 1998 e 2009. Na ultima versao, ja nos anos 2000, a
Lei n° 5.259/2009 considerava 56 localidades para regularizacdo pelo Protege. A
Figura 29 demarca em mapa as localidades incluidas no programa, dividindo-as
conforme as alteracdes na lei.

E possivel observar na Figura 29 que as sucessivas alteracdes na Lei do
Protege acompanharam a expansao urbana de Cuiaba. Até a década de 1980, as
localidades demarcadas concentravam-se, predominantemente, no perimetro da
Avenida Miguel Sutil ou em suas adjacéncias. A partir da década de 1990, nota-se a
inclusdo de localidades periféricas, situadas nas franjas da cidade, especialmente nas

regides administrativas Norte e Sul.

de 2002 extinguiu a figura da enfiteuse privada, mantendo apenas a enfiteuse publica em terras da
Unido. A enfiteuse ainda é utilizada em terras da Marinha, como regulamentado pelo Decreto-lei
9.760/1946 (Pelicani, 2015).
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Figura 30 - Localidades aptas para regularizagdo pelo Protege.
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2.512/1988, 2.512/1988, 3.273/1994, 3.756/1998 e 5.259/2009.
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lei, bem como suas alteragbes, ndo menciona o0s procedimentos

administrativos necessarios para a regularizagao fundiaria, mas, ao que tudo indica,

as localidades selecionadas passavam por estudo prévio antes de iniciar o processo

e contavam com a elaboragédo de projeto urbanistico, como evidenciam as plantas

técnicas de aprovacao (Figura 30) e um excerto do Jornal do Dia, de fevereiro de

1985:

A comissdo do Protege — constituida por representantes da Procuradoria
Municipal e Secretarias de Financas, Planejamento e Promocgao Social — ja
concluiu os estudos nos 23 bairros a serem beneficiados com o programa,
definindo, por ordem, 10 etapas técnicas que terminam com a entrega das
escrituras e a execugao, na pratica, do projeto. (Protege [...], 1985, p.04)

Figura 31 - Projeto de Regularizagéo do Novo Paraiso, de 1993 com carimbo do
Protege.

Y BYI20

o 4
)

Fonte: Acervo da SMADESS

Segundo dados da Prefeitura de Cuiaba (2010 a) até o ano de 2009 o Protege

havia regularizado 14.447 lotes em 29 localidades (ver Tabela 9), numero modesto

diante da realidade de irregularidade fundiaria no municipio.
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Tabela 9 - Localidades regularizadas pelo Programa Terra da Gente (Protege) até 2007.

Localidade Ano Lotes
Ana Poupina - Setor A N.I 52
Campo Velho N.I 62
Jardim Cuiaba 1978 59
Novo Paraiso 1983 300
Praeiro 1984 408
Canijica | 1985 384
Jardim Leblon 1987 1.101
Novo Horizonte 1987 832
Novo Terceiro 1987 761
Ribeirdo do Lipa 1987 39
Canijica Il 1988 187
Nossa Senhora da Guia * 1988 437
Novo Mato Grosso 1988 307
Planalto 1988 1.170
Trés Barras 1988 1.078
Pdlvora 1988 86
Barbado 1989 250
Barro Duro 1989 508
Bela Vista 1989 1.024
Jardim Umuarama | * 1996 497
QOuro Fino 1998 173
Quilombo 1998 60
Carumbé 1998 421
Vale do Carumbé * 1999 396
Jardim Umuarama II* 1999 620
Dr. Fabio Leite 2000 2.176
Jardim Passaredo 2000 95
Novo Colorado 2000 378
Altos da Gléria 2007 586
Total 14.447

Fonte: Agéncia Municipal de Habitagdo Popular (Cuiaba, 2010 a, p.240)

Entre as dificuldades apontadas pela administragao para o desenvolvimento e
resultados da primeira fase do Protege, destacam-se o levantamento topografico das
areas, a negociagao com os proprietarios dos terrenos ocupados e a obtencéo de
recursos para o pagamento das indenizagbes decorrentes das desapropriagdes
(Protege [...], 1985). Relate-se também a demora dos cartérios de registro em
confeccionar uma grande quantidade de titulos, bem como os altos precos cobrados
por esses servigos, fatores que retardavam o processo (Anildo [...], 1985). Outro fator

que pode ter influenciado a baixa capacidade de atendimento do Programa foi a
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liquidagdo do BNH, em 1986, uma vez que, inicialmente, o Protege recebia recursos
federais provenientes do Promorar.

Ao analisar a Tabela 9, é possivel identificar que o maior volume de
regularizagdes se concentrou no final da década de 1980, sendo as localidades com
numeros mais expressivos de lotes regularizados o Planalto com 1.170, o Jardim
Leblon com 1.101, o Trés Barras com 1.078 e o Bela Vista com 1.024 unidades.
Destaca-se ainda a regularizagao do Dr. Fabio Leite, no ano 2.000, com 2.176 lotes.

Identifica-se também um hiato nas regularizagdes entre 1990 e 1995, intervalo
que coincide com a descontinuidade do Programa. Esse periodo foi marcado por uma
diminuicdo das politicas de provisdo habitacional em todo o pais, agravada pela
liquidacdo do BNH. No entanto, apesar do encolhimento dos recursos para habitacao
de interesse social, a populagao urbana mantinha um ritmo de crescimento acelerado,
0 que impulsionou a formagao de novos assentamentos precarios. Nesse contexto,
foram estabelecidos em Cuiaba nucleos como o Jardim Unido, Jardim Liberdade e
Paiaguas Il (Cuiaba, 2010 b), que passaram a integrar a lista do Protege (Figura 29).
Assim, ainda que aumentasse o numero de localidades regularizadas, aumentava
também os assentamentos precarios com necessidade de regularizagao.

Além da Tabela 9, com dados fornecidos pela Agéncia Municipal de Habitagao
Popular, o documento Perfil Socioeconémico de Cuiaba compila os parcelamentos
regularizados pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano
(SMADES) entre 2000 e 2007, onde constam dados da regularizacdo do Pedregal,
Vale do Carumbé e Sao Joao Del Rey (Tabela 10). A dispersao desses registros revela
que o municipio conduzia frentes de regularizagcdo por meio de diferentes pastas,
podendo indicar uma desarticulagao institucional e a auséncia de uma gestado

centralizada para a politica fundiaria no periodo do Protege.

Tabela 10 - Relacéo dos loteamentos, desmembramentos, condominios horizontais e
nucleos habitacionais aprovados entre 2000 e 2010 pela SMADES.

Localidade Ano Lotes
regularizados
Santo Anténio do Pedregal 2000 1.518
Vale do Carumbé 2000 675
Loteamento S&o Jodo Del Rey 2003 1.375
Total 3.568

Fonte: Cuiab4, 2010 a, p.244
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Até 2005 as regularizagcbes por meio do Protege resultavam na emissao de
cartas de aforamento, tendo sido regularizados 10.000 lotes nessa modalidade até
1994. A partir de 2005, as cartas de aforamento foram substituidas pelos contratos de
Concesséo de Direito Real de Uso?® (CDRU), em maior alinhamento com a politica
urbana nacional (Cuiaba, 2010 a).

Entende-se que a substituicdo das cartas de aforamento pela CDRU nas agbes
de regularizagdo fundiaria em Cuiaba a partir de 2005 trouxe implicagbes juridicas
significativas, pois representou uma mudanga no regime de ocupacgédo de terras
publicas. Enquanto o aforamento, baseado no instituto da enfiteuse, criava uma
relagdo de quase propriedade entre o ocupante e o Estado, permitindo inclusive a
transmissibilidade hereditaria, a CDRU reforgou a légica de que os bens publicos
devem cumprir uma funcgao social e permanecer sob controle estatal. Essa mudanca
também se alinhou ao Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), que prioriza
instrumentos que garantam a regularizacao fundiaria sem comprometer o patrimonio
publico, favorecendo politicas de habitagao social e ordenamento urbano. Além disso,
ao substituir o aforamento — um modelo historicamente associado as praticas
patrimonialistas —, a CDRU possibilitava maior flexibilidade na gestdo de areas
publicas, permitindo a municipalidade revogar a concessdo caso 0 imovel nao
estivesse cumprindo sua funcao social ou em necessidade de destinacao para outros
interesses coletivos.

Complementando a Tabela 9, foi confeccionada a Tabela 11 abaixo, reunindo
os dados colhidos em jornais locais e no portal da prefeitura sobre os titulos de CDRU
emitidos pela Agéncia Municipal de Habitagcdo Popular durante a vigéncia do Protege.
As informacgdes reunidas na tabela registram um total de 1.191 CDRUs emitidos entre
2009 e 2010, entretanto, acredita-se que esse numero pode ser superior, mas nao ha

registros oficiais que confirmem a totalidade de contratos expedidos nesse periodo.

26 A Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU) é um instituto juridico que permite que o
proprietario de um imével, seja ele publico ou privado, transfira a um terceiro o uso de um bem para
fins especificos, como moradia, por prazo determinado ou indeterminado, mediante condigdes
estabelecidas em contrato.
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Tabela 11 - Emissdo de CDRUs pela AMHP.

Localidade Ano CDRUs
Dr. Fabio Leite 2009 351
Dr. Fabio e Altos da Serra 2009 260
Dr. Fabio | 2010 200
Novo Milénio e Jardim Passaredo 2010 200
Trés Barras 2010 180
Total 1.191

Fonte: Prefeitura [...], 2009 a; Prefeitura [...], 2009 b; Queiroz, 2010; Moradores [...],
2010; Prefeito [...], 2010;

Arruda (2016) ressalta que o Protege teve resultados limitados, ndo sendo
capaz de atingir a populagdo de menor classe de renda e suprir demandas de ordem
urbanistica, por ter se restringido a titulagdo. A maioria das localidades que foram
regularizadas pelo Protege compreende territérios com faixa de renda meédia e
localizados na area central da cidade, embora a irregularidade esteja mais presente
nos bairros periféricos (Arruda, 2016).

O fato de o Protege nao ter efetivado a regularizagdo urbanistica resultou na
permanéncia de diversas localidades, ja regularizadas por meio do programa, na lista
de areas passiveis de regularizagao prevista no Decreto Municipal n.° 9.723 de 2023.

Concomitantemente a implementagdo do Protege, no ambito estadual, o
Instituto de Terras de Mato Grosso (Intermat) conduzia em Cuiaba a regularizagao de
nucleos urbanos informais em areas do Estado de Mato Grosso.

O Intermat foi criado em 1975, mas foi somente apds a extingado da COHAB-
MT, em 1996, que passou a se responsabilizar pela regularizagdo fundiaria urbana
(Nunes et. al, 2022). Nesse percurso, apenas em 2010 houve uma mudanca na
estrutura organizacional e o Intermat criou uma diretoria especial para o tema, a
Diretoria de Regularizagao Fundiaria Urbana (DIURB).

A regularizagdo promovida pelo Intermat limita-se a dimens&o juridica da
propriedade, nao abrangendo a articulagdo com outros aspectos da Reurb. Nesse
sentido, as ag¢des do governo estadual apresentam-se de forma fragmentada: a
politica habitacional permanece restrita a Secretaria de Estado de Assisténcia Social
e Cidadania, a politica fundiaria fica sob responsabilidade do Intermat, e as acdes de
infraestrutura sédo atribuidas a Secretaria de Estado de Infraestrutura (Sinfra). Essa
divisao institucional dificulta a articulagdo necessaria a promogao da regularizagéo

fundiaria plena, como explicitam Nunes et. al:
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As acobes desenvolvidas pelo INTERMAT se registrem apenas a regularizagéo
fundiaria de maneira estrita, ndo envolve e/ou promove nenhum tipo de
programa ou politica habitacional, no sentido de producdo habitacional,
melhoria habitacional ou medidas emergenciais como o aluguel social, por
exemplo. Ou seja, ndo tem executado a regularizagao fundiaria plena, de forma
a considerar aspectos urbanisticos e sociais. (Nunes et. al, 2022, p. 8).

As buscas realizadas no acervo fisico da Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (SMADESS), complementadas por
consultas a plataforma SigCuiaba, permitiram a localizagdo de plantas de projetos
desenvolvidos pelo Intermat no final da década de 1990 e inicio da década de 2000,
a exemplo do loteamento Pedra 90 (Figura 31). A reunido desses registros possibilitou
a elaboragao da Tabela 12. Contudo, ressalta-se que este levantamento nao reflete
necessariamente a totalidade dos projetos realizados pelo Instituto naquele periodo,

dada a fragmentagéo dos arquivos historicos.

Figura 32 - Planta de aprovagéo de 2002 da Regularizacdo Fundiaria do Loteamento Pedra
90, com destaque para o carimbo com as informagbes do projeto.
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Fonte: Adaptado de SigCuiaba (2025)
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Tabela 12 - Localidades regularizadas pelo Intermat entre 1999 e 2002.

Localidade Ano
Santa Laura 1999
S&o Jodo Del Rey 2002
Pedra 90 2002

Fonte: Acervo da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano
Sustentavel e SigCuiaba (2025)

Durante a gestdo do governador Blairo Maggi (2003-2010) foi instituido o
Programa Estadual de Regularizagdo Fundiaria Urbana Tequenfim, conduzido pelo
Intermat em parceria com a Secretaria de Trabalho Emprego e Cidadania. O programa
era direcionado para a regularizagéo fundiaria de iméveis do Estado de Mato Grosso,
contemplando os ex-mutuarios da COHAB-MT e da Companhia de Desenvolvimento
de Mato Grosso (Codemat) e ocupagdes irregulares em terras publicas.

O Tequenfim atendia prioritariamente as familias com rendimento de até 5
salarios-minimos, entretanto, ndo se tratava de um programa completamente
subsidiado. Cabia ao Intermat a emissao do titulo definitivo ou termo de autorizacéo
de escritura. Munido do documento, o beneficiario deveria se dirigir ao cartério para
lavrar a escritura do imével, as proprias custas (Governo [...], 2005 a).

Os projetos de regularizagdo fundiaria, elaborados por uma empresa
contratada, restringiram-se a atualizagdo cartografica dos imdveis. As plantas
urbanisticas dos assentamentos registravam a situagao real dos lotes, sem incorporar
propostas de melhoria urbanistica nas localidades regularizadas. Assim como o
Programa Protege, o Tequenfim limitou-se ao aspecto juridico da regularizagao,
concentrando-se unicamente na emissao de titulos. Mas, ao contrario do programa de
regularizacao municipal, que utilizava instrumentos como a CDRU para a concessao
do direito a moradia em terras publicas, o Tequenfim emitiu titulos definitivos de
propriedade.

A auséncia de dados oficiais sistematizados sobre os resultados das acdes
compromete a avaliagdo do programa. Sabe-se apenas, através de dados
levantados?’ para esta pesquisa, organizados na Tabela 13 abaixo, que foram
regularizados pelo menos 3.026 imdveis em Cuiaba entre os anos de 2005 e 2007

pelo programa Tequenfim.

27 Para a elaboragao da Tabela 13 foram consultadas noticias institucionais publicadas nos
sitios eletrénicos do Governo do Estado.
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Tabela 13 - Localidades beneficiadas pelo Programa Tequenfim.

Localidade Ano Titulos
Tancredo Neves 2005 156 titulos definitivos
Conjunto Habitacional Vila Real 2005 120 termos de autorizagédo

1° de Margo 2005 382 titulos definitivos
Jardim Floriandpolis 2005 370 titulos definitivos
Osmar Cabral 2005 173 titulos definitivos
Centro Ameérica 2005 193 titulos definitivos

Pedra 90 2005 1.003 titulos definitivos
Pedra 90 2007 589 titulos definitivos
Tancredo Neves 2007 40 titulos definitivos

Total 3.026

Fonte: Governo [...], 2005 a; Governo [...], 2005 b; Governo [...], 2006; Especial [...], 2007 b;
Governo [...], 2007.

Em 1995 Cuiaba e Varzea Grande enfrentaram uma nova enchente, repetindo
os flagelos das décadas anteriores. Assim como ocorreu em 1974, a enchente deixou
milhares de desabrigados. Diante da morosidade do poder publico em encontrar
respostas para a crise habitacional que se sucedeu, muitos dos desabrigados
recorreram a ocupacado de areas privadas como forma de buscar uma solucao
emergencial para situagao?®.

O prefeito José Meirelles tomou igual atitude de décadas atras, apds a
enchente de 1974, e ordenou a demolicdo e remocgao forgcada das familias, que
somente no ano seguinte foram remanejadas para o Pedra 90 e para o loteamento
Jodo Bosco Pinheiro, pelo programa Morar-conscientizar/ Ecomoradia.

Novamente, em 2001, a cidade passou por outro episddio de enchente que
atingiu ndo somente os bairros as margens do Rio do Cuiaba como também os
assentamentos precarios estabelecidos nas APPs de outros cérregos na area urbana.

Como solugdo emergencial para os desabrigados pela enchente de 2001
foram construidas 800 casas nas quatro regides administrativas, como sumariza a
Tabela 14.

28 O Decreto 3.122 de 15 de setembro de 1995 relata que seis meses apos a enchente 400
familias lideradas pelos flagelados da enchente ocuparam areas privadas em Cuiaba.
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Tabela 14 - Habitagbes construidas por programas emergenciais de habitagdo.

Localidade Ano Unidades
Novo Milénio 2004 350
Novo Tempo 2004 200
Dr. Fabio Leite 2004 150
Jardim Umuarama 2004 100
Total 800

Fonte: Agéncia Municipal de Habitacdo Popular (Cuiaba, 2010 a, p. 240).

De acordo com a Prefeitura de Cuiaba (Cuiaba, 2010 a) as unidades em
alvenaria foram construidas nos loteamentos Novo Milénio (Sul), Novo Tempo
(Oeste), Dr. Fabio Leite (Leste) e Jardim Umurama (Norte) com recursos federais.
Entretanto, ndo ha informagdes detalhadas sobre essa agédo, como a tipologia das
unidades executadas, os critérios de atendimento adotados ou se incluiu também
investimentos na urbanizacéo dos loteamentos.

Apods a enchente de 2001 deu-se inicio também ao Projeto de Remanejamento
de Risco da Microbacia do Cérrego Trés Barras, conduzido por meio do programa
federal Habitar Brasil/BID - HBB. O projeto previa a implantagao de infraestrutura,
recuperacao ambiental, melhorias habitacionais e construgdo de novas unidades
residenciais para o reassentamento de familias que ocupavam areas de risco as
margens do Corrego Trés Barras, na regidao administrativa norte (Silva, 2013 a). A
regularizacao fundiaria e a entrega dos titulos seria contrapartida obrigatéria do
executivo municipal (Silva, 2013 b).

O projeto abrangeu ao todo 25 km da extensdo do Coérrego Trés Barras,
perpassando 17%° localidades. A area total foi dividida em nove subareas de

intervengao, como demonstra a Figura 32.

29 As localidades abrangidas pela implantacdo do Programa Habitar Brasil BID em Cuiaba
foram: Doutor Fabio Leite I, Doutor Fabio Leite II, Jardim Brasil, Altos da Serra, Trés Barras, Altos da
Gldria, Nova Conquista, Ouro Fino, Primeiro de Margo, Jodo Bosco Pinheiro, Vila Rosa, Novo Mato
Grosso, Centro América, Tancredo Neves, Eldorado, Sol Nascente, Jardim Umuarama (Silva, 2013 a).

147



Figura 33 - Mapa com a divisdo das subareas de intervengdo no Corrego Trés Barras.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Cuiaba, 2002 apud Silva, 2013 a.

Em setembro de 2007 o Projeto de Remanejamento de Risco da Microbacia do
Corrego Trés Barras foi concluido. Ao todo foram construidas 755 unidades
habitacionais, sendo 186 no Jardim Umuarama Il, 406 no Jardim das Aroeiras e 163
no Jardim Parana (Cuiabda, 2010 a). No entanto, de acordo com Silva (2013), as agbes
de mitigagdo ambiental ndo foram executadas, como a revegetagdo das margens do
coérrego, renaturalizagao do curso d’agua e medidas para evitar a reocupagao. Como
consequéncia, novas ocupagdes emergiram nas areas verdes e APPs, mesmo apos

a demoli¢ao das edificagdes e o remanejamento das familias.
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Figura 34 - Mudancga dos beneficiarios da area de risco para o Jardim Umuarama |.

Fonte: Prefeitura Municipal de Cuiaba, 2002 apud Silva, 2013 a, p. 100, p.101.

Cardoso e Denaldi (2018) acreditam que o Habitar Brasil Bid serviu de
referéncia para os programas do Programa de Aceleragdo do Crescimento —
Urbanizagdo de Assentamentos Precarios (PAC-UAP), buscando promover uma
urbanizagdo integrada, com obras de intervencdo que aliavam a construgdo de
infraestrutura urbana, regularizagado fundiaria e a provisdo de novas moradias e
equipamentos publicos.

O Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), langado em 2007, foi uma
iniciativa do governo federal para estimular o crescimento econémico e melhorar as
condigdes de vida dos brasileiros. O programa foi organizado em cinco blocos com
medidas voltadas para o aprimoramento do ambiente de investimentos, desoneragao
do sistema tributario, estimulo ao crédito e financiamento, medidas fiscais de longo
prazo e investimentos publicos em obras de infraestrutura (Brasil, 2010 a).

O PAC pode ser dividido em trés fases. A primeira fase ocorreu ainda no
governo Lula e foi de 2007 a 2010, o PAC 2, ja no primeiro mandato do Governo Dilma
(2011-2014), foi iniciado em 2011 e finalizado em 2014 e em 2023, no terceiro
mandato de Lula, o programa foi retomado com o nome de Novo PAC.

Nas primeiras fases os investimentos no bloco de infraestrutura foram divididos
em trés grandes eixos: logistica, energética e infraestrutura social e urbana. Cada eixo
contava com programas e agbes especificas voltados para a aplicagdo dos
investimentos. Dentro do eixo de infraestrutura social e urbana foi organizado o PAC
Habitagao composto por sete programas e Projetos Prioritarios de Investimentos (PPI)
Intervengdes em Favelas, operado com recursos da OGU.
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Dentre os programas contemplados no PAC Habitagdo, cinco deles sao
financiados com recursos do FNHIS: o Programa de Urbanizagcédo, Regularizacéo e
Integracdo de Assentamentos Precarios (UAP); o Programa de Habitagcdo de
Interesse Social (HIS); Planos Habitacionais de Interesse Social (PHLIS), para
viabilizar a elaboragao dos planos nos estados e municipios; programa de Assisténcia
Técnica (AT); e o programa de Produgao Social de Moradia (PSM) (Brasil, 2010 a).
Os outros dois programas sao de financiamento ao setor publico, operados pelo
BNDES e pela CEF. Séo eles: o Projetos Multissetoriais Integrados (PMI) e o
Programa de Atendimento Habitacional Através do Poder Publico (Pr6-Moradia)
(Brasil, 2010 a).

O PAC tinha como objetivo gerar respostas economicamente positivas
imediatas. Assim, para maior celeridade foram priorizados projetos existentes, mas
que ainda nao tinham sido implementados, também foi criado um grupo especial para
monitorar as agdes e solucionar possiveis problemas que poderiam atrasar as obras.
O PAC 1 conseguiu atingir as metas do Programa, com aumento do PIB nos anos de
2008 e 2009, além de resultados positivos no balango das obras concluidas, que
representavam 82% em 2010 (Cardoso e Denaldi, 2018).

S6 os investimentos em urbanizagdo de assentamento precarios na primeira
fase do PAC passaram os 20 bilhdes de reais, e atenderam 1.072 municipios,
superando qualquer programa anterior (Cardoso e Denaldi, 2018). No PAC 2, no
entanto, os investimentos para essa area foram drasticamente reduzidos, com registro
de apenas cinco contratagdes para urbanizacao de favelas (Cardoso e Denaldi, 2018).

A diminuicdo dos investimentos em urbanizagdo de assentamentos precarios
na segunda fase do PAC pode estar relacionada com a incorporagédo dessa demanda
pelo PMCMV, que também entrava em sua segunda fase. Em 2011 foi estabelecido
que a producdo de novas unidades deveria ser prioritariamente realizada pelo
PMCMV 2.

O Programa UAP tinha por objetivo realizar regularizagao fundiaria e obras de
integracdo dos assentamentos precarios. Os recursos eram provenientes do FNHIS,
por meio da OGU, e contavam também com a contrapartida dos entes proponentes.

Os valores dos repasses eram definidos a partir do tipo da agdo, em caso de
acao de urbanizacdo sem constru¢cao ou aquisicao habitacional o valor estipulado por

familia era de 11.000 reais, ja para as agdes de urbanizagdo que também envolviam
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a construgcédo e ou aquisigdo de unidades habitacionais, o valor era de 23.000 reais
por familias em capitais e regides metropolitanas e de 18.000 para os demais
municipios (Brasil, 2008).

Para selecédo das areas de intervengao deveriam ser atendidos os seguintes
critérios: pelo menos 60% da area deveria ser ocupada por familias com renda de até
1.050,00 reais, a area deveria ser ocupada ha mais de 5 anos, estar localizada em
area legalmente proibida para fins habitacionais. A area também nao poderia ter
passado anteriormente por ag¢des similares com recursos da unido. Além desses
critérios, os municipios poderiam acrescentar mais itens para sele¢cao dos projetos
(Brasil, 2008).

Por meio do Programa de Urbanizagdo, Regularizacdo e Integracdo de
Assentamentos Precarios foi construido em Cuiaba, na area de expansao urbana
oeste, o Residencial Milton Figueiredo, com 264 unidades habitacionais. Os recursos
do programa também foram aplicados em agdes de melhorias habitacionais na regiao
norte, contemplando 114 moradias nos bairros Jardim Florianopolis e Jardim Vitoria e
a construcao de 150 unidades sanitarias no bairro Jardim Florianopolis (Dias, 2012).
As acglbes, iniciadas em 2007 e encerradas em 2009, contemplavam ainda a
recuperacao ambiental das areas.

De acordo com o relatorio das obras e projetos em andamento da Lei de
Diretrizes Orgamentarias de 2010 (Cuiaba, 2010 a), como parte do programa de
urbanizagao e regularizagdo de assentamentos precarios foram alocados recursos
para a construcdo de 8 unidades habitacionais no Jardim Parana, obra iniciada em
2008 e concluida em 2009.

A LDO também indica a construg¢ao de 186 unidades habitacionais e a melhoria
de 300 moradias por meio do PAC-PPI entre os anos de 2008 e 2010. Contudo, o
documento nao especifica a localizagao dessas intervencdes, o que compromete a
transparéncia e a possibilidade de analise territorial das acdes propostas.

Além disso, por meio do Programa de Habitagdo de Interesse Social foram
construidas 51 unidades habitacionais no bairro Dr. Fabio Leite Il, destinadas ao
reassentamento de familias que viviam em APP nos loteamentos Vila Rosa e Novo
Mato Grosso.

De acordo com Dias (2012), a enchente de 2001 também foi o episddio

motivador da concepgéao do Projeto Gumita, que apresentava, dentre outros objetivos,
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o reassentamento de familias vivendo em areas de risco as margens do cérrego
Gumita, abrangendo 6 localidades: Centro América, Tancredo Neves, Novo Mato
Grosso, Planalto, Novo Horizonte e Vila Rosa (Figura 34).

O Projeto Gumita foi desenvolvido pelo IPDU durante os seminarios de revisao
do plano diretor — que resultaram no PDDE de 2007 — e teve como premissa a
“melhorar{ia] [d]as condi¢bes de habitabilidade e a recuperagcdo ambiental da regido
através da recuperagao da micro-bacia do Cérrego Gumita” (Cuiaba, 2008, p.65).

Previa-se a construcdo de uma via margeando o corrego Gumita e a
implantacdo de um parque linear —a Avenida Parque Gumita —, a construgao de 500
unidades habitacionais de 32m? para reassentamento das familias assentadas as
margens do corrego, a construcado de equipamentos comunitarios, a pavimentacao de
vias, a construcao de calgadas e ciclovias, e a¢gdes para reforma da area da estacao
de tratamento de Esgoto Lagoa Encantada.

Integrando as acdes do Projeto Gumita, foi construido o Residencial Jonas
Pinheiro para o reassentamento de 183 familias residentes as margens do coérrego
(Dias, 2012). O conjunto habitacional foi construido com recursos do FNHIS e
entregue em maio de 2011 (Brandao, 2011).

O projeto previa a participagao social em todas as suas etapas. Entretanto, de
acordo com Dias (2012), a populagdo nao exerceu uma participacao efetiva nas
decisdes relativas ao reassentamento das familias, sendo apenas informada das
acgdes deliberadas (Dias, 2012, p.147). Como consequéncia dessa légica de atuagao,
o projeto acabou por reproduzir o modelo adotado em outros programas de provisao
habitacional implantados em Cuiaba: os moradores das areas de risco foram
realocados para um conjunto habitacional situado em uma regiao afastada da area de
intervengao, proximo aos limites do perimetro urbano.

Além do Residencial Jonas Pinheiro, foi construido um parque na ETE, o
Parque Municipal da Lagoa Encantada, no Loteamento CPA lll, porém as demais

etapas do Projeto Gumita ndo foram concluidas.

152



Figura 35 - Area de intervengéo do Projeto Gumita.
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Outro projeto com recursos federais realizado em Cuiaba foi o Plano de
Regularizagdo Fundiaria do Jardim ltapué, Paiaguas Il e Trés Poderes, na regido
administrativa Norte. O Plano, finalizado em 2010, fez parte de um convénio entre o
Ministério das Cidades, a Prefeitura Municipal de Cuiaba e a UFMT, por meio do
Nucleo de Estudos em Arquitetura e Urbanismo (NEAU) do departamento de

arquitetura e urbanismo.
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Com a premissa de superar a pratica da regularizagao fundiaria em Cuiaba,
que apenas realizava a legalizacao juridica, o plano apresentava propostas para o
reordenamento das vias, das areas publicas, recuperagao ambiental, eliminagao dos
riscos e solugdes para a melhoria habitacional (NEAU, 2010), conforme ilustra a
Figura 35. O plano apontava ainda as fontes de recursos a serem utilizadas para a

execugdo de todas as agbes, no entanto, ndo chegou a ser executado pela

municipalidade.

Figura 36 - Adequacéo viaria do Jardim ltapud, Paiaguas Il e Trés Poderes.
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Fonte: NEAU, 2010.

Com uma proposta mais ampla de regularizagao fundiaria, em 2013 o municipio
de Cuiaba foi contemplado com recursos do Mcidades para a operacionalizagao do
Programa Federal Papel Passado.

O Programa Papel Passado, conduzido pela Secretaria Nacional de Programas
Urbanos (SNPU) do Mcidades, foi iniciado em ambito nacional em 2004 e tinha por

objetivo apoiar estados e municipios na implementagdo da regularizagdo fundiaria
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urbana plena (Brasil, 2007). A assisténcia prestada pelo programa se dava tanto
através de repasse de recursos, como na capacitagao técnica de governos locais e
entidades da sociedade civil envolvidas nos processos de regularizagcdo (Rolnik,
2006).

A proposta submetida pelo municipio e aprovada pela SNPU contemplava a
regularizagao fundiaria de 1.045 lotes nas seguintes localidades: Jardim Industriario |
e Il, Tijucal, Jardim Imperial, Jardim Fortaleza, Recanto dos Passaros, Jardim
Universitario, Lagoa Azul e 1° de Margo (Souza, 2015).

O escopo do projeto de regularizagdo contemplava o trabalho técnico social,
topografico, urbanistico, ambiental e juridico e seria desenvolvido pela empresa
CTAGEO Engenharia e Geoprocessamento, contratada por processo licitatorio.
Entretanto, ndo foram encontrados dados que confirmassem a elaboracao e execucao
dos projetos. Ao menos a capacitacdo técnica dos servidores municipais, etapa

componente do programa Papel Passado, foi realizada no municipio (Souza, 2015).

3.3.2 Politica Municipal de Regularizagao Fundiaria Sustentavel - Lei Municipal
n.° 345/2014

Em julho de 2014 foi promulgada a Lei Complementar n.° 345/2014, que
instituiu a Politica Municipal de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel (PMRFS) e
revogou a lei do Protege. A lei combina os instrumentos do Estatuto da Cidade com
as disposicoes do capitulo Ill da Lei Federal n.° 11.977/2009 e, por esse motivo,
oferece maiores subsidios para a posse de um imoével de maneira gratuita, diferente
da regulamentagéo anterior. No dispositivo legal foram regulamentados, em ambito
municipal, instrumentos como a Concessédo de Direito Real de Uso (CDRU), a
Concesséao de Uso Especial para fins de Moradia (CUEM), a permissédo de uso e a
legitimagao de posse.

A PMRFS emprega o termo Regularizagdo Fundiaria Sustentavel, assim
definido pelo artigo 2°:

[...] conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visem
a regularizagao dos assentamentos irregulares no Municipio e a titulagdo de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, ao pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.
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Embora adote uma nova terminologia, a norma municipal replicou a definigao
de Regularizagdo Fundiaria estabelecida pela Lei Federal n.° 11.977/2009, assim
como aplicou o conceito de assentamento irregular nela previsto.

Como diferencial, a normativa municipal incorporou a definicdo de loteamento
irregular e de loteamento clandestino, que representam um avango para a
caracterizagao das precariedades urbanisticas e fundiarias no municipio. Nos termos
da lei, loteamento clandestino € definido como “aquele decorrente de assentamento
informal ou de loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelo Poder Publico
Municipal”’, enquanto o loteamento irregular € “aquele que possui algum tipo de
registro no Municipio, ou o loteamento que tem projeto aprovado, mas o loteador
deixou de atender as outras etapas previstas na Lei Federal n° 6766/79” (Cuiaba,
2014).

Outra inovacdo da L.C. n.° 345/2014 foi a insergcdo da categoria de
regularizagcao inominada. A regularizacao fundiaria foi classificada em trés categorias:
(a) a regularizacédo fundiaria de interesse social, que contempla os assentamentos
irregulares ocupados predominantemente por familias com renda mensal de até 3
salarios minimos; (b) de interesse especifico, aplicada a assentamentos informais que
nao se caracterizam como de interesse social; (c) e a inominada, que contempla as
glebas parceladas antes de 19 de dezembro de 1979 — data da aprovagao da Lei
Federal de Parcelamento do Solo n.°6.766/1979 — , mas que n&o apresentam situacao
juridica regularizada. Apenas a categoria de regularizagdo inominada nao esta
presente na Lei federal, as demais seguem a mesma definicdo da Uniao.

Para viabilizar as diferentes categorias de regularizacdo, a PMRFS define trés
zonas urbanas, a ja conhecida Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), a Zona
Especial de Regularizagdo Especifica (ZERE) que contempla os parcelamentos
irregulares ocupados predominantemente por populagédo de renda média ou alta, e a
Zona de Regularizagdo Inominada (ZORI) para a demarcagao de glebas irregulares
parceladas para fins urbanos anteriores a data de 19 de dezembro de 1979. Essa
classificacao foi parcialmente adotada na Lei de Uso e Ocupacéao de Solo n.° 389 de
2015, que empregou a ZEIS e a ZERE no macrozoneamento urbano.

A lei volta-se principalmente para a regulamentacdo dos instrumentos
aplicaveis a regularizagao fundiaria urbana, dedicando pouca atengao a elaboragao

do plano ou projeto de regularizagdo em si. Ainda assim, destaca-se a exigéncia de
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que o plano seja construido com a participagdo dos moradores. Outro ponto relevante
€ a descentralizacdo do processo de aprovagao, que é transferido ao Conselho
Municipal de Regularizagdo Fundiaria e ao Chefe do Poder Executivo, fator que podia
resultar numa abordagem mais participativa na condugéo e aprovacgéo dos projetos.

Por ultimo, a norma adicionou a possibilidade de regularizagdo de interesse
social em APP, como ja previa a Resolugdo Conama n.° 369 de 2006. Para tanto, a
lei municipal exigia a comprovacdo de que a area estivesse ocupada até 31 de
dezembro de 2007 e impunha a necessidade de apresentacao de estudo técnico que
comprovasse a melhoria das condicdes ambientais apds a regularizagao.

Apos a aprovacao da PMRFS, foi publicado o decreto n® 5.921 de 17 de
dezembro de 2015, listando 42 localidades passiveis de regularizagdo fundiaria
urbana (Figura 36). Em relacdo a lista do Protege, 22 localidades permaneceram e 20
novas foram acrescentadas.

A partir da analise da Figura 36 observa-se que dentro das localidades
incluidas no decreto, a maioria esta localizada nas regides administrativas Norte e Sul,
podendo indicar exatamente uma atualizagdo legislativa que acompanhou a expansao
periférica da cidade. Nota-se ainda que muitas areas na regido central presentes na
Lei do Protege desapareceram nessa atualizagdo. Nao € possivel compreender,
contudo, quais critérios orientaram a retirada ou a permanéncia de nomes na lista,
visto que algumas areas ja regularizadas, conforme dados da prefeitura (Cuiaba, 2010

a), permaneceram, enquanto outras foram excluidas.
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Figura 37 - Localidades aptas para regularizacdo de acordo com o Decreto n.
5.921/2015.

C.) 2:5 5 km T " Perimetra urbano
' I Localidades listadas pelo Decreto n.° 5.921/2015

1. Novo Tempo 11. Barbadinho 21. Res. Jonas Pinheiro 31. Jardim Imperial

2. Novo Colorado 12. Cérrego do Barbado 22.1° de Margo 32. Novo Milénic

3. Ribeirdo do Lipa  13. Praeiro 23. Jd. Umuarama Il 33. Vila Nova do Coxipd

4. Santa Helena 14. Novo Praeiro 24. Jd. Umuarama | 34. Jardim Fortaleza

5. Quilombo 15. Barro Duro 25. Dr. Fabio Leite Il 35. Tijucal

6. Jardim Cuiaba 16. Sado Jodo dos Lazaros 26. Planalto Setor D 36. Jardim Passaredo

7. Santa lzabel 17. Canjica l e ll 27. Novo Mato Grosso 37. Lagoa Azul

8. Pélvora 18. Novo Paraiso 28. Altos da Serra |l 38. Nova Esperancga

9. Ana Poupino 19. Ouro Fino 29. Recanto dos Passaros 39, Jardim Industriario Il
10. Campo Velho 20. Jardim das Aroeiras 30. Jardim Universitario 40. Jardim Industriario |

* O Distrito N. Sra. da Guia estd
fora dos limites do mapa

Fonte: Elaborado pela autora a partir do Decreto n.° 5.921/2015

Durante a vigéncia da PMRFS, entre 2014 e 2016, o Municipio de Cuiaba
promoveu a regularizagao de, pelo menos, 7.781 lotes urbanos, conforme informacgdes
compiladas a partir de dados oficiais publicados no portal institucional da prefeitura e

reunidas abaixo na Tabela 15.
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Tabela 15 - Titulos de propriedade entregues pela prefeitura municipal de Cuiaba.

Localidade Ano Titulos
Jardim Parana 2014 90
Jardim Umuarama I 2014 188
Dr. Fabio | 2014 115
Residencial Novo Milénio 2014 308
Jardim Umuarama | e Il, Trés Barras e Altos da Gloria 2015 350
Planalto, Carumbé, Dr. Fabio, Novo Horizonte, Novo Terceiro, 2015 175

Vale do Carumbé, Bela Vista, Altos da Gléria, Jardim
Umuarama e Jardim Leblon

Novo Terceiro 2016 189
Dr. Fabio | 2016 1.050
Dr. Fabio |, Altos da Serra | 2016 1.600
Jardim Passaredo, Novo Milénio e Vila Nova 2016 312
Vila Nova do Coxip6 € Novo Milénio 2016 302
Altos da Gldria, Jardim Umuarama | e |l 2016 605
Trés Barras 2016 705
Jardim Umuarama | e Il, Altos da Gldria e Jardim Aroeira 2016 585
Novo Colorado 2016 152
Bela Vista, Carumbé, Sol Nascente e Jardim Eldorado 2016 549
Nova Esperanca lll 2016 70
Bela Vista, Sol Nascente, Eldorado, Carumbé, Vale do 2016 436

Carumbé, Novo Horizonte, Sao Roque, Novo Mato Grosso,
Barro Duro e Canjica
Total 7.781
Fonte: Elaborado pela autora a partir de Caetano, 2014; Andreola, 2014; Sanford, 2014;
Andreola, 2015; Cetano, 2016; Miranda, 2016 a; Miranda, 2016 b; Sales, 2016; Salles, 2016
a; Salles, 2016 b; Ribeiro, 2016; Sanford, 2015; Sanford, 2016 a; Sanford, 2016 b; Souza e
Salles, 2016; Souza, 2016;

Embora a L.C. n.° 345/2014 determinasse que o projeto de regularizagao
fundiaria deveria prever medidas voltadas a adequacéao da infraestrutura basica (art.
40, VI), os resultados das agdes conduzidas pela prefeitura se limitaram a legalizagéo
juridica dos imdveis, sem a realizacédo de intervengdes urbanisticas nas localidades
regularizadas.

No periodo de vigéncia da PMRFS também foi criado o Programa Meu Lar,
Minha Conquista (PMLMC) durante primeiro mandato do prefeito Emanuel Pinheiro
(2017-2021). A iniciativa estabeleceu como meta a regularizacéo de 20.000 lotes em
34 bairros da capital (Obaid, 2017). O programa era operado com recursos municipais
e fontes da Caixa Econdémica Federal, ja a elaboragdo dos projetos foi delegada a

iniciativa privada, mediante a contratacdo da empresa Elonet Habitacao.
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Assim como nas acdes de gestbes passadas, os resultados do PMLMC ficaram
restritos a titulagdo. Entre 2017 e 2022 o programa de regularizacdo fundiaria
municipal entregou ao menos 4.958 titulos definitivos de propriedade em bairros de
todas as regides administrativas, como resume a Tabela 16. E possivel notar que
algumas localidades foram tituladas em etapas, no entanto, os dados disponiveis néo
permitem verificar se os assentamentos listados foram regularizados de forma parcial

ou integral, o que limita a avaliagdo da abrangéncia do programa.

Tabela 16 - Titulos de propriedade entregues pelo programa municipal Meu Lar, Minha

Conquista.

Localidade Ano Titulos
Planalto 2017 134
Vale do Carumbé, Bela Vista 2017 156
Dr. Fabio l e ll 2018 370
Praeiro, Praeirinho, Jardim Paulista 2018 70
Trés Barras, Jardim Parana 2018 123
Altos da Serra |, Doutor Fabio | 2018 195
Canijica, Vale do Carumbé, Carumbé, Barro Duro, Bela 2018 124
Novo Colorado, Ribeirao do Lipa 2018 53
Santa Izabel 2018 29
Novo Milénio, Vila Nova do Coxipd, Jardim Passaredo 2018 120
Novo Paraiso |, Ouro Fino e Jardim Aroeira 2018 116
Altos da Serra, Jardim Umuarama | e |l 2018 239
Residencial Milton Figueiredo 2019 238
Jardim Umuarama, Altos da Gloéria, Trés Barras, Jardim 2019 245

Parana e Jardim Aroeira
Praeirinho 2019 301
Ouro Fino e Novo Paraiso | e |l 2019 374
Novo Milénio, Passaredo, Parque Nova Esperanca lll e 2019 100
Vila Nova do Coxip6
Vale do Carumbé, Planalto, Novo Mato Grosso, Novo 2019 241
Horizonte, Barro Duro, Jardim Leblon, Bela Vista e
Carumbé

Dr. Fabio Il 2022 900
Praeirinho 2022 250
Sol Nascente 2023 41
Dr. Fabio Leite I e Il 2023 539

Total 4.958

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Barbosa, 2017; Obaid, 2017; Vicente, 2018 a;
Sales, 2018 a; Sales, 2018 b, Barbosa ,2018 a; Quarta [...] 2018; Souza, 2018 a; Sugestao
[...], 2018; Souza, 2018 b; Vicente, 2018 b; Barbosa, 2018 b; Emanuel [...], 2019; Sugestao

[...], 2019 a; Sugestéao [...], 2019 b; Miranda, 2019; Apés [...], 2019; Moradores [...] 2019;
Vicente, 2022 a; Vicente, 2022 b; Emanuel [...], 2023; Gestao [...], 2023)
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Em 2017 foi criado pelo governo do estado o programa Endereco Certo
(Ribeiro, 2017), que tinha por objetivo regularizar a situagao fundiaria dos mutuarios
da extinta COHAB-MT (Silva, 2018). O programa era conduzido pela agéncia de
fomento Desenvolve MT3® em parceria com a Secretaria de Desenvolvimento
Econdémico e o Intermat. Para celeridade dos processos, foram firmados termos de
cooperagao técnica entre o Governo do Estado com o Tribunal de Justica de Mato
Grosso, em 2017, e com a Prefeitura Municipal de Cuiaba, em 2018 (Silva, 2018).

Com vistas a tornar o processo de regularizagao acessivel, o governo estadual
interrompeu a cobranca das taxas administrativas dos imoveis da COHAB, a prefeitura
reduziu o valor do ITBI (Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis) e o Tribunal de
Justica disponibilizava o suporte juridico, com o intuito de agilizar os processos
(Ribeiro, 2017).

Ap0s a liquidagao da COHAB-MT a Secretaria de Fazenda do Estado (SEFAZ)
ficou responsavel pela administragcdo da carteira de imdveis financiados pela
Companhia, emitindo os termos de quitacdo e baixa de hipoteca dos mutuarios.
Durante um periodo a SEFAZ terceirizou esse servico para a empresa Elonet
Habitacdo, até que, durante a gestdo do governador Pedro Taques (2015 - 2019),
essa responsabilidade foi transferida para a Desenvolve MT. Ocorre que, apos essa
mudanca, a Desenvolve MT passou também a emitir titulos de propriedade aos
mutuarios da COHAB-MT, por meio do Endereco Certo, conflitando com as atividades
de regularizagao desenvolvidas pelo Intermat.

O Endereco Certo atuou por um curto periodo de tempo, tendo sido encerrado
com o fim do governo Taques. Em seguida, a emissao de titulos e regularizacao de
iméveis da COHAB-MT retornou para a responsabilidade do Intermat.

Constavam na lista para regularizagdo pelo programa os seguintes
loteamentos: Cidade Verde; CPA |; CPA Il; CPA lll; CPA IV; Grande Terceiro;
Industriario; ltapajé; Jardim Santa Amalia 1° etapa; Jardim Santa Amalia 2° etapa;
Nova Cuiaba; Presidente; Santa Inés; Sao Carlos; Sdo Gongalo-Profilurb; Tijucal e

Vila Real (Silva, 2018). Porém, segundo dados fornecidos pela Desenvolve MT,

30 A Desenvolve MT é uma instituicdo financeira estabelecida como sociedade anénima de
economia mista, de capital fechado. A agéncia de fomento tem por objetivo social contribuir com o
desenvolvimento sustentavel do estado, por meio do incentivo aos investimentos, criagdo de emprego
e renda e redugéo das desigualdades sociais e regionais (Desenvolve MT, 2026).
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apenas uma parcela desses loteamentos foi efetivamente atendida pelo Endereco
Certo (ver Tabela 17)

Tabela 17 - Titulos emitidos por meio do Programa Endereg¢o Certo em Cuiaba.

Localidade Unidades

CPA I 412
CPA I 885

CPA I 1.230

CPA IV 1.445

Tijucal 1.130
COHAB Sao Gongalo 63
Nova Cuiaba 65
Jardim Industriario Il 153
Grande Terceiro 76

Total: 5.459

Fonte: Desenvolve MT.3"

Com a mudancga de gestdo, o programa foi descontinuado e a regularizagao
dos imdveis da carteira da COHAB-MT voltou a ser administrada pelo Intermat,

Atualmente o Intermat conduz as ag¢des de regularizagdo em imédveis de
competéncia do governo do estado, sem compor nenhum programa especifico. A
Diretoria de Regularizagdo Fundiaria Urbana (DIURB) do Intermat tem sua atuagao
concentrada na condugdo de grandes ag¢des de Reurb. Nao faz parte do escopo do
orgéo o atendimento de demanda individuais. A cada semestre sdo organizados
cronogramas de trabalho, nos quais sao definidos quais nucleos serao priorizados. A
definicdo dos nucleos prioritarios € baseada em trés critérios: na demanda por
regularizagdo, na facilidade de resolugéo da regularizagdo ou ainda por demanda
politica (Lima, 2025).

Apos definidos os nucleos de atuacdo, o Intermat realiza campanhas de
mobilizacdo e chamamento, convocando os moradores interessados. Durante as
semanas de cadastramento, as familias se dirigem ao posto de atendimento para
abertura de um processo individual (Lima, 2025). Desse modo, a regularizagéo
fundiaria esta condicionada a procura por parte do morador, o que pode impedir a
realizagdo da Reurb de maneira integral em todo o nucleo urbano informal.

De acordo com a DIURB, as areas de dominio do estado, em sua grande

maioria, ja possuem projeto urbanistico aprovado na prefeitura e no cartério, nesse

31 Informacgdes cedidas pela agéncia Desenvolve MT em 2026. Conferir Anexo J.
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sentido, o Intermat opera apenas a chamada “Reurb Titulatoria3?”, sem o intermédio
da prefeitura (Lima, 2025). Até o momento, o Intermat ndo realizou em Cuiaba
nenhuma regularizagdo fundiaria que envolvesse a elaboragdo de projetos
urbanisticos (Lima, 2025).

Tabela 18 - Localidades regularizadas pelo Intermat.

Localidade Ano Titulos
Paiaguas Il 2016 70
Centro América 2018 172
Pedra 90 2018 100
Pedra 90 2020 536
Jardim Industriario Il 2020 154
Osmar Cabral 2021 450
Séao Jodo Del Rey 2021 600
CPALIL eIV 2021 400
1° de Margo 2022 720
Jardim Presidente Il 2022 81
CPALIL eIV 2022 969
Pedra 90 2022 200
Itapajé 2022 104
1° de Margo 2023 160
Jardim Florianépolis 2023 722
Tijucal 2023 314
CPAI 2023 48
CPAII 2023 146
CPAIlle IV 2023 392
Jardim Renascer 2024 411
CPALIL Il elV 2024 450
Pedra 90 e Cinturao Verde 2024 300
Jardim Fortaleza 2025 324

Total: 7.823

Fonte: Santana (2016); Moradores [...], 2018; Bruschi, 2018; Mauro [...], 2020; Bruschi, 2020;
Celestino, 2021 a; Celestino, 2021 b; Celestino, 2021 c; Figueiredo, 2022; Celestino, 2022 a;
Governo [...], 2022; Celestino, 2022 c; Grou, 2023 a; Grou, 2023 b; Grou, 2023 c; Grou, 2023
d; Grou, 2023 e; Celestino, 2023; Grou, 2024 a; Grou, 2024 b; Figueiredo, 2024;

A principal frente de atuagao do Intermat em matéria de Reurb no municipio de
Cuiaba concentrou-se nos conjuntos habitacionais da COHAB-MT. Conforme salienta

Aquino (2009), os conjuntos apresentavam diversos problemas de irregularidade,

32 A Reurb titulatéria, como denominada por autores com Graciano (2022), é facultada pelo art.
38, paragrafo unico do Decreto n.° 9.310/2018, que dispensa a apresentagéo de projeto de Reurb em
casos de NUIs ja registrados em cartério. Nesses casos, a Reurb opera apenas na entrega de titulos.
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como projetos de parcelamento néo aprovados, auséncia de registro de propriedade
dos moradores e conjuntos construidos em desconformidade com o projeto aprovado.
Como pode ser visto na Tabela 18, conjuntos como os CPAs e o Tijucal sdo objeto de
regularizacao pelo 6rgao estadual.

De acordo com dados colhidos na pesquisa, para além dos titulos do programa
Tequenfim, ja foram emitidos pelo Intermat em Cuiaba ao menos 7.82333 titulos
definitivos (Tabela 18).

Apoés o advento da Lei n.° 13.465/2017 o poder judiciario tem assumido um
protagonismo no estreitamento de relagbes com os 6rgaos executivos e cartérios para
promover a Reurb, oferecendo suporte juridico e alinhamento institucional com os
cartérios para a facilitacido da emissao de titulos. Nesse sentido, o Tribunal de Justica
de Mato Grosso (TJMT), por meio da Corregedoria-Geral de Justica (CGJ-MT), vem
emitindo provimentos, firmando parcerias e definindo areas prioritarias para a
regularizacdo. Dessa configuragcdo foram criados o Programa Solo Seguro e o
Programa Regularizar.

O programa Solo Seguro, instituido pelo Conselho Nacional de Justica e
regulamentado pelos provimentos n.° 144/2023 e n.° 158/2023, tem por objetivo
“definir, coordenar e dar celeridade as medidas relativas a Regularizacdo Fundiaria
Urbana - Reurb e rural, bem como a identificagdo de areas publicas e daquelas
destinadas a protegdo ambiental” (Conselho Nacional de Justiga, 2023, p.2).

O programa esta dividido em duas frentes de atuagéo: o Solo Seguro Favela e
o Solo Seguro Amazénia Legal, este ultimo voltado exclusivamente aos nove estados
componentes da Amazénia Legal, entre os quais se insere o estado de Mato Grosso.

Como parte integrante do programa do CNJ, ocorre a Semana Nacional de
Regularizacdo Fundiaria Solo Seguro, realizada anualmente pelas Corregedorias-
Gerais de Justica dos estados para fomentar agdes de regularizagcado. O objetivo da
Semana é apresentar os resultados dos projetos concluidos e em execugao, expor as
propostas e projetos programados para o ano seguinte e expor os dados sobre o
cumprimento das decisdes administrativas da Corregedoria Nacional de Justica

(Conselho Nacional de Justiga, 2023, p.4).

33 Uma vez que o Intermat n&o possui dados sistematizados dos processos empreendidos em
Cuiaba, os dados podem nao representar a totalidade de titulos emitidos. As informagdes expressas
na Tabela 18 foram reunidas através de consulta nos portais oficiais do governo do estado de Mato
Grosso e em jornais locais.
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No ambito do estado de Mato Grosso, em 2023 foi instituido o Programa
Regularizar, por meio do Provimento TIJMT/ CGJ n.9 de maio de 2023. O programa,
que deriva do Solo Seguro, objetiva a regularizagdo do solo urbano de loteamentos
ou desmembramentos em nucleos urbanos informais consolidados por meio de
jurisdigao voluntaria (Corregedoria Geral de Justica, 2023), ndo abrangendo areas de
risco ambiental ou APPs que nao se enquadrem no artigo 64 da Lei 12.651/2012.

O requerimento para Reurb é realizado por meio eletrénico, podendo ser
solicitado por associa¢gdes de moradores, pelos municipios, pelo poder executivo do
estado e diretamente pelos interessados, de modo coletivo ou individual.

Em 2023 foi firmado um termo de cooperacao técnica entre o CGJ-MT e o
Intermat para facilitar o processo de regularizagéo fundiaria (Salvani, 2023). Além
disso, o CGJ-MT firmou parcerias com o executivo municipal e a Associagao dos
Notarios e Registradores (Anoreg) para desburocratizar e agilizar os processos de
Reurb em Cuiaba.

A Tabela 19 reune os nucleos regularizados por meio do Programa
Regularizar/Solo Seguro em Cuiaba desde 2023. Ao que tudo indica, alguns
processos ja estavam em andamento no Intermat e na prefeitura e apds a cooperagao

com o CGJ-MT, foram incorporadas e divulgadas como acdes do programa.

Tabela 19 - Titulos emitidos no ambito do Programa Regularizar/Solo Sequro em Cuiaba.

Localidade Ano Titulos
Jardim Renascer 2023 200
Praeirinho 2023 97
Dr. Fabio l e ll 2023 360
Altos da Serra, Dr. Fabio | e Dr. Fabio Il 2024 510
Império do Sol 2024 99
Distrito Nossa Senhora da Guia 2024 294
Parque Nova Esperanca Il e Alvorada 2024 400
Alvorada 2025 240
CPALILIIe IV 2025 349
Sao Carlos, Jd. Brasil, 1° de Marco, Jd. Florianépolis, Sdo Jodo Del | 2025 356
Rey, Tijucal, Grande Terceiro, Sao Gongalo, Jd. Presidente,
Itapajé, Jd. Industriario, Renascer, Jd. Fortaleza e Pedregal
Total: 2.905

Fonte: Anjos, 2023 a; Anjos, 2023 b; Prates, 2023; Anjos, 2024; Klein, 2024 a; Klein, 2024 b;
Moradores [...], 2024; Prates (2025); Anjos, 2025; Klein,2025

3.3.3 Politica Municipal de Regularizagao Fundiaria - Lei n.° 523 de 2023
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Com a promulgacao da Lei Federal n.° 13.465/2017, o municipio passou por
um processo de revisdo do seu aparato legal para se adequar a legislacéo federal.
Dessa forma, em 2023 a Lei n.° 345/2014 foi revogada pela Lei Complementar n.° 523
de 2023.

A Lei Municipal de Regularizacdo Fundiaria Urbana se espelhou na Lei n.°
13.465/2017 e no Decreto n.° 9.310/2018, apresentando poucas modificacbes em
relagéo aos textos originais da legislagéo federal.

Assim como na lei federal, o termo assentamento informal foi substituido por
Nucleo Urbano Informal (NUI), cuja principal caracteristica é a inexisténcia de titulos
de posse ou propriedade dos imoveis urbanos. As precariedades urbanisticas néo
foram consideradas como critério para a caracterizagao de um NUI, reforcando que a
norma, nos mesmos moldes do aparato federal, desconsidera os outros itens
necessarios para a garantia de acesso a moradia adequada, além da seguranga de
posse.

As modalidades de Reurb-S e Reurb-E, foi acrescentada uma terceira
categoria: a Reurb Inominada (Reurb-l), que ja aparecia como categoria de
regularizacao na Lei n.° 345 de 2014. No entanto, ndo se trata de uma inovagao
legislativa municipal, mas apenas a aplicagdo do artigo 69 da Lei n.° 13.465/2017.
Essa modalidade é destinada a regularizagcdo de glebas parceladas antes de 19 de
dezembro de 1979 sem registro de parcelamento. Para o enquadramento na Reurb-I
o parcelamento deve estar implantado e integrado a cidade.

Segundo Vieira e Farias (2024), embora classificada como uma terceira
modalidade de regularizagdo fundiaria urbana, a Reurb-| trata-se apenas de um rito
procedimental distinto para os casos de NUICs antes do advento da Lei n.° 6.766/79.
O que diferencia o conjunto de procedimentos aplicados na Reurb inominada é a
desobrigacdo da apresentacdo de alguns documentos, como licengas e projeto de
regularizagao, em razédo do lapso temporal entre a consolidagdo do nucleo e a sua
regularizagao. Assim, dentro do rito procedimental da Reurb-I, devera ser classificada
de acordo com a modalidade de Reurb-E ou Reurb-S.

No que concerne a Reurb-S, a norma municipal estabeleceu condicionantes
mais restritivas que o marco regulatorio federal ao instituir dimensdes minimas e

maximas para os lotes. O artigo 21 da L.C. n.® 523/2023 fixou 70 m? como area minima
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das unidades fundiarias e estabeleceu que os lotes que extrapolassem a area de 375
m? em ZEIS e 540 m? nas demais zonas (trés vezes o lote minimo estabelecido pela
LUOS) seriam submetidos a titulagdo onerosa.

Em contrapartida, para a Reurb-E so6 foi estabelecido tamanho maximo de lote
se a area ocupada fosse de propriedade do Municipio de Cuiaba (artigo 37, § 4°),
nesse caso a parcela nao poderia exceder os 1.800m? (10 vezes o lote minimo
previsto na LUOS). A lei, no entanto, n&o limitava o numero de lotes que poderia ser
regularizado por pessoa, abrindo precedentes para que um beneficiario regularizasse
mais de um lote com a metragem maxima.

Essa medida limitava as possibilidades de acesso a um lote regularizado por
pessoas de menor classe de renda, historicamente privadas do acesso a moradia
digna, enquanto aqueles que podem pagar por um lote formal, mas ainda assim se
encontram em situacao irregular, ndao foram impostas as mesmas restrigdes. Como
argumentam Costa e Romeiro (2022) ao se referir sobre a lei federal, mas que pode
ser estendido para a Lei de Reurb municipal, o aparato legal termina por “premiar”
aqueles que optam por ndo atender a legislagdo urbanistica e ambiental, mesmo em
condigdes de fazé-lo.

O legislador municipal adotou postura mais conservadora nas questdes
ambientais, vedando a regularizacdo em nascentes perenes ou intermitentes e em
suas areas de preservagdo permanente (art. 3°, § 5°). A restricdo também foi
estendida para as areas verdes e pracas dos parcelamentos instituidos pela Lei n.°
6.766/1979, permitindo, nesses casos, a regularizacdo apenas se houvesse legislacao
especifica.

Assim como no Decreto n.° 9.310/2018, a questdo da permissao para
regularizacédo em APPs de rios e cérregos nao ficou bem definida na Lei n.° 523/2023.
O texto exprime que em casos de Reurb-E deveria ser mantida uma faixa nao
edificavel com largura minima de 15 metros ao longo dos cursos d'agua, mas nada
mencionava sobre as APPs na modalidade de Reurb-S. Foi apenas condicionado que
para a regularizagdo de nucleos urbanos informais em &reas ambientalmente
protegidas deveriam ser observados os artigos 64 e 65 do Cddigo Florestal (Lei n°
12.651 de 2012). Ocorre que, os referidos artigos somente exigem a elaboragéo de
estudos técnicos ambientais e estipulam o seu conteudo, mas ndo mencionam a

largura da faixa ndo edificavel ao longo de rios e cérregos em casos de Reurb-S. Essa
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lacuna poderia abrir precedentes tanto para uma visdo mais restritiva quanto mais
intervencionista por parte do técnico no ato da analise para aprovagao do projeto de
regularizacao fundiaria.

Foram acrescentados a norma municipal dois institutos que ndo constavam na
lei federal: a permuta e o titulo definitivo de propriedade, estando esse ultimo ja

o

presente na Lei n.° 345/2014. A inclusdo desses instrumentos ampliava as
possibilidades de legalizagdo juridica dos imoveis, no entanto, como a normativa é
vaga, também poderia oportunizar a privatizagéo facilitada de areas publicas pelo
mercado imobiliario.

A Lei n.° 523 de 2023 incluiu uma segao especifica sobre ZEIS, mas, assim
como o artigo 18 da lei federal, ndo restringia a Reurb as areas demarcadas como
ZEIS.

O artigo 8° § 5° dispensava o municipio de realizar projetos de regularizagao
fundiaria em NUICs demarcados como ZEIS, contanto que fosse justificado que a
municipalidade ja possuia as informagdes necessarias. Considerando que a prefeitura
municipal ndo dispde de uma base de dados consistente e atualizada dos nucleos
informais, havia grande risco de que a regularizacao fosse realizada sem qualquer
estudo prévio e projeto urbanistico. Essa possibilidade poderia permitir a
regularizagao de situagdes que em outras circunstancias ndo seriam admitidas, além
de permitir a titulagdo sem o enfrentamento das precariedades urbanisticas e edilicias
dos nucleos em ZEIS, perpetuando a desigualdade socioespacial.

A legislacdo municipal incorporou uma sec¢ao para tratar da constituicdo de uma
Comissao Permanente de Regularizagao Fundiaria Urbana. A comissao, conforme
artigo 6°, tinha carater consultivo, possuia um regimento interno e incluia
representantes de seis 6rgaos municipais: Secretaria Municipal de Habitagdo e
Regularizacado Fundiaria, Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano Sustentavel, Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Humano,
Secretaria Municipal de Obras Publicas e Defesa Civil, Secretaria Municipal de
Mobilidade Urbana e Procuradoria Geral do Municipio.

A Comissao representava um papel importante no que diz respeito ao
intercambio de informagdes com outras secretarias, especialmente considerando que
o processo de Reurb é de natureza multidisciplinar, envolvendo questdes sociais,

juridicas, urbanisticas e ambientais. Dessa forma, é fundamental que as agbes nao
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figuem restritas a uma unica secretaria. Contudo, seria pertinente a inclusdo de
representantes das associacbes de moradores e da sociedade civil organizada,
garantindo, assim, uma maior transparéncia e participagao social nas decisoes.

Embora conste como um dos objetivos da lei franquear a participagdo dos
interessados no processo de regularizagéo, conforme disposto no artigo 2°, inciso XiII,
o texto legislativo em nenhum momento mencionava em quais etapas do processo a
participagdo ocorreria e excluia a possibilidade de se garantir esse direito na
composi¢cado da Comissao, restringindo-a aos 6rgdos municipais.

O procedimento administrativo seguia os mesmos passos estabelecidos pela
lei federal, iniciando com o requerimento dos legitimados, passando pelo
processamento do requerimento administrativo, elaboracdo do projeto de
regularizacao fundiaria, saneamento do processo administrativo, decisdo publicizada
da autoridade competente até as etapas finais de expedigdo da certiddo de
regularizacao fundiaria e registro no cartorio de registro de iméveis.

Da mesma maneira, as pegas técnicas que compdem o projeto de
regularizagao fundiaria correspondiam exatamente aquelas exigidas pelo artigo 35 da
Lei n.° 13.465/2017: levantamento planialtimétrico e cadastral georreferenciado;
planta do perimetro do nucleo urbano informal com a demonstragao das matriculas
atingidas; estudo preliminar das desconformidades; projeto urbanistico; memorial
descritivo; proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e
reassentamento de ocupantes; estudo técnico para situacéo de risco; estudo técnico
ambiental; cronograma de obras; e termo de compromisso para o cumprimento do
cronograma.

O artigo 31, § 1°, inciso V do decreto n.° 9.310/2018 define que os municipios
podem acrescentar outros equipamentos a infraestrutura essencial indicada no
decreto para melhor atender a realidade local. A Lei n.° 523 de 2023, entretanto, ndo
inclui outros equipamentos ao minimo definido pelo decreto e ainda reescrevia o inciso
V deixando a cargo do érgado competente em processar a Reurb a inclusdo de outros
equipamentos a lista dos itens essenciais (artigo 29, § 3°, inciso V).

A discricionariedade admitida pelo artigo 29, § 3°, inciso V da Lei n.° 523 de
2023, possibilitaria que o servidor responsavel pela aprovacao do projeto de Reurb
exigisse outros equipamentos para a melhoria das condi¢gdes de habitabilidade do

NUIC em regularizagdo. Para tanto, era preciso que a equipe técnica estivesse
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devidamente instruida para compreender que o projeto de Reurb n&o se resume a um
trabalho cartografico de representacdao da situagdo consolidada, devendo ser
encarado como projeto de solugéo urbanistica para o NUIC.

Seguido da aprovagao da Lei n.° 523 de 2023, em julho do mesmo ano o
municipio publicou o Decreto n.° 9.723 de 2023, que dispde sobre as localidades aptas
para a Reurb.

A Figura 37 evidencia o aumento no quantitativo de localidades em
comparagao ao Decreto n.° 5.921/2015 (Imagem 35). Nota-se que a lista de 2023
integra as areas ja previstas na Lei do Protege aquelas do decreto de 2015, resultando
em um total de 89 localidades passiveis de regularizagao.

Apesar de extensa, a lista do Decreto n.° 9.723/2023 ndo contempla a
totalidade de assentamentos com precariedade urbanistica e fundiaria na macrozona
urbana do municipio. Ha, por exemplo, localidades que tiveram a Reurb instaurada,
mas nao constam no decreto, como € o caso do Trés barras, Pedregal, Alvorada,
Parque Mariana, Barreiro Branco, Jardim Diamante, Sempre Verde, Condominio
Gileade e Chacara dos Pinheiros.

Ademais, o mapeamento dos assentamentos precarios na macrozona urbana
elaborado por Arruda (2016) apresenta localidades que nao foram consideradas no
referido decreto (ver Figura 38). A cartografia de Arruda (2016) da destaque aos
assentamentos que, além da irregularidade fundiaria, apresentam precariedades
urbanisticas, ambientais e habitacionais. Para a demarcacao das localidades a autora
cruzou os dados oficiais com informacgdes colhidas em campo com representantes
locais, resultando em um levantamento mais condizente com a realidade.

A leitura comparativa entre o mapa elaborado a partir do decreto e o mapa de
Arruda (2016), evidencia como a municipalidade reconhece especialmente a
irregularidade fundiaria, muitas vezes, dissociada das inadequagdes urbanisticas e
ambientais. Na Figura 37 se destacam os bairros na area central da cidade, como o
Jardim Cuiaba, Goiabeiras e Duque de Caxias, que apresentam principalmente a
informalidade juridica, enquanto na cartografia de Arruda (2016) se destacam os

assentamentos nas areas periféricas.
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Figura 38 - Localidades aptas para Reurb de acordo com o Decreto Municipal n.°
9.723 de 2023.
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Fonte: Elaborado pela autora a partir do Decreto n.° 9.723/2023.
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Figura 39 - Assentamentos precarios identificados em Cuiaba em 2016.
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Fonte: Elaborado pela autora a partir de Arruda (2016), p. 190.

Outra fragilidade da lista, que dificulta a compreensao da dimensao da
irregularidade em Cuiaba, inclusive a sua espacializagdo, € a quantidade de
localidades que apresentam limites que se sobrepdem, como a localidade Barro Duro,
que esta contida no bairro Aredo, também listado pelo decreto, ou ainda o Getulio
Vargas, que faz parte do bairro Residencial Coxipd, ambos presentes na publicagao.

Tal cenario revela a limitagao institucional da prefeitura, que carece de uma
base de dados atualizada sobre a irregularidade fundiaria no municipio. E notavel o
volume de localidades previstas na lei do Protege que permanecem em situagao
irregular, mesmo aquelas que ja passaram por processo de regularizacio, seja por
programas municipais, como o Protege e o Meu Lar, Minha Conquista, ou ainda por
acoes conduzidos pelo Intermat no ambito estadual. Diante disso, questiona-se se os

processos de Reurb estdo sendo refeitos por falhas metodoldgicas prévias ou pela
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expansao da informalidade em nucleos ja regularizados. Essa indagagao, contudo, &
de dificil resolugéo ante a pouca transparéncia dos 6rgaos competentes, cujas bases
de dados imprecisas e incompletas impedem um estudo aprofundado e dificultam o

planejamento de agdes futuras.

3.3.4 Lei Complementar n.° 568 de 18 de julho de 2025

Em julho de 2025 a Lei n.® 523/2023 foi revogada pela Lei Complementar n.°
568/2025. Ao contrario da norma anterior, que praticamente reescreveu a Lei Federal
acrescentando artigos pontuais para regulamentacao de questdes locais especificas,
o0 novo texto € sucinto e ancora o procedimento operacional diretamente na Lei
Federal n® 13.465/2017 e no Decreto n® 9.310/2018.

Aprovada sem consulta publica, a atual lei de regularizagao fundiaria urbana
caminha para a consolidacdo de uma politica municipal de titulagdo, ancorada na
propriedade privada da terra.

A introdugdo de uma nova categoria de Nucleo Urbano Informal logo no artigo
2° evidencia as intencdes do novo aparato legal. O chamado Nucleo Urbano Informal
Nao Residencial é assim definido:

assentamento caracterizado pelo parcelamento do solo irregular ou
clandestino, em que ha predominio da destinacdo nio residencial, tais como
estabelecimentos industriais, institucionais, comerciais, de servigos, centros
comunitarios e templos de qualquer culto, entre outras circunstancias a serem
avaliadas pelo Municipio (Cuiaba, 2025).

Essa categoria distorce a finalidade social da politica de Reurb, que, conforme
a Constituicao Federal de 1988, deve assegurar a fungao social da propriedade e o
direito a moradia digna. Ao favorecer atividades econbémicas em vez das
necessidades habitacionais, o poder publico deixa de enfrentar o programa
habitacional de vulnerabilidade de milhares de familias que vivem em situacao de
irregularidade. Nesse contexto, a Reurb deixa de ser um instrumento de justi¢a social
e de promogao do direito a cidade, transformando-se em um mecanismo de
valorizag&o patrimonial e expanséo de atividades privadas.

A norma municipal suprimiu a Reurb Inominada (Reurb-l), presente na Lei n°
523/2023, e manteve apenas as duas modalidades previstas na lei federal: Reurb-S e
Reurb-E. Nota-se, contudo, uma énfase maior nos mecanismos voltados a Reurb-E.

No que diz respeito a Reurb-S, o texto fixa o teto de 5 salarios-minimos como critério
173



para o enquadramento na modalidade de interesse social (Art. 6°) e introduz o Termo
de Responsabilidade pela Reurb (TRR), que abre a possibilidade de o proéprio
proponente assumir os custos do projeto e das obras de infraestrutura, caso haja
interesse. Através desse artificio a municipalidade cria a possibilidade de se desonerar
de uma responsabilidade que, por lei federal®*, deveria cumprir.

Ja no artigo 7°, a Reurb-E é definida como compulséria, podendo o Municipio
exigir que os ocupantes ou os responsaveis pela formacao do NUI operacionalizem a
regularizacdo em um prazo de 180 dias. Caso o prazo nido seja cumprido, a norma
estabelece que a municipalidade promovera a regularizagdo, com o repasse posterior
de todos os custos aos beneficiarios.

Nos casos de Reurb-E, a nova lei permite a venda direta de areas municipais
sem a necessidade de prévia desafetacéo, oportunizando a privatizagao facilitada de
areas publicas pelo mercado imobiliario. Um ponto critico da regulamentacao é a
flexibilizagcao dos requisitos para comprovagao de ocupagao em area publica: o artigo
9 exige apenas a existéncia de uma edificagdo na unidade para viabilizar o processo,
sem estabelecer marcos temporais ou restricbes de uso, 0 que permite a
regularizacao ilimitada de empresas de diversos portes.

Além disso, o artigo 11 prevé descontos de até 70% na aquisicdo da area
municipal caso a ocupante comprove interesse publico ou seja uma pessoa juridica
sem fins lucrativos que cumpra ao menos um dos 13 objetivos sociais listados pelo
paragrafo unico do referido artigo. Essas disposi¢cées sugerem que a prioridade da
legislagao se desloca da garantia do direito a moradia para a regularizagao de ativos
imobiliarios de segmentos especificos. Parece ainda que o texto foi editado para
beneficiar seguimentos especificos que ocupam areas publicas, como instituicoes
religiosas, permitindo que obtenham a titularidade de forma facilitada e com subsidios
elevados.

No que diz respeito a regularizagdo em area ambientalmente sensivel, o artigo
18 obriga, além de apresentagao de estudo técnico ambiental ja exigido pela norma
federal, a compensacao ambiental pecuniaria e a recuperagao da area remanescente.
Contudo, o mesmo artigo exime os imdveis com alvara de construgéo e habite-se de

cumprir a medida de compensagao ambiental. Tal dispositivo beneficia aqueles

3 O art. 33, § 1°, inc. | da Lei Federal n. 13.465/2017, dispde que: na Reurb-S, cabera ao
Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizagdo
fundiaria e a implantagao da infraestrutura essencial, quando necessaria.
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enquadrados na modalidade Reurb-E, em especial os imdveis ndo residenciais, uma
vez que familias de baixa renda residentes em areas informais dificiimente teriam
condicdes financeiras de obter tais documentos. Dessa forma, o aparato legal termina
por isentar de responsabilidade aqueles que, mesmo tendo condi¢des de cumprir a
legislagao urbanistica e ambiental, optaram por nao fazé-lo.

A Resolugado CONAMA n° 369/2006 estabeleceu o respaldo juridico para a
regularizacdo fundiaria de interesse social em APPs, fundamentada na necessidade
avaliar o impacto social frente a protecao ambiental em casos excepcionais. Todavia,
a nova legislagao municipal de regularizagao fundiaria parece subverter a l6gica desse
instrumento, originalmente concebido como uma forma de conceder o direito a
moradia aqueles que nao tiveram acesso a moradia pelos meios legais. Ao permitir
que a simples apresentacdo de alvara e habite-se isente o0 ocupante de
compensagdes ambientais, a norma estende esse beneficio a edificagdes de qualquer
natureza, resultando, na pratica, em uma anistia de responsabilidade sobre
intervengcdes em areas ambientais, independentemente do uso ou do perfil
socioeconémico do beneficiario.

Ademais, a instituicdo do Alvara Autodeclaratério pelo Decreto n° 10.944/2025
permite que o interessado obtenha o alvara de obras por meio de um procedimento
simplificado, que dispensa o exame prévio por parte do corpo técnico municipal. Ao
fundamentar-se exclusivamente nas declaragdes dos responsaveis técnicos, essa
medida amplia a possibilidade de ocupagdo de areas ambientalmente sensiveis
legitimadas pela municipalidade e ainda permite que as medidas de compensagao
ambiental regulamentadas pelo artigo 18 deixem de ser efetivamente executadas.

De acordo com o artigo 21, sempre que possivel os percentuais de areas verde
e pracas deverao ser atendidos, admitindo-se a compensag¢ao em outras areas do
nucleo. Tal medida parece interessante para a garantia de areas verdes mesmo em
nucleos consolidados, no entanto, também questiona-se que mecanismos deveriam
ser utilizados para a sua efetivagdo, uma vez que ha localidades altamente
adensadas, sem areas desocupadas suficientes para essa compensacao.

Em caso de ocupacéo de areas verdes e pracas publicas por mais de dez anos,
o artigo 22 dispensa qualquer medida compensatoria, independente da modalidade
de Reurb, entretanto o paragrafo 4° do mesmo artigo exige o plantio de uma arvore

por lote em se tratando de Reurb-S como compensagao em “carater educativo”. Mais
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uma vez se repete o tratamento diferenciado destinado a populagao de baixa renda,
que precisa ser “educada” por ocupar uma area verde, mas os requerentes de Reurb-
E sdo eximidos. Ademais, questiona-se a eficacia da medida. O plantio isolado de
uma arvore por lote dificilmente compensa a perda dos servigos ecossistémicos e da
funcionalidade das areas verdes ocupadas. Alternativas mais robustas e integradas
ao desenho urbano, como a obrigatoriedade de areas permeaveis intralote ou a
implementagéo de arborizagao viaria, seriam mais condizentes com a mitigagdo dos
impactos ambientais e climaticos no NUIC.

Por fim, entre as disposi¢des finais, a Lei n.° 568/2025 determina que a receitas
geradas pelas alienagbes de imoveis em Reurb-E sejam revertidas ao Fundo
Municipal de Regularizagdo Fundiaria. Acredita-se que os recursos direcionados ao
Fundo podem fomentar a implementagao da regularizagao fundiaria plena em nucleos
categorizados na modalidade de Reurb-S. E preciso mecanismos de transparéncia
que garantam os recursos serao efetivamente aplicados em acdes de Reurb-S.

Em outubro de 2025, o municipio sancionou o Decreto n.° 11.348/2025, que
dispbe sobre as taxas de regularizagao fundiaria aplicaveis a modalidade de Reurb-
E, revogando o Decreto n® 9.644/ 2023, que tratava do mesmo tema.

O decreto separa duas categorias de cobranca, definidas a partir da titularidade
da area objeto de regularizagao: (a) iméveis de propriedade do municipio e (b) imdveis
de nao propriedade do municipio. No primeiro caso, o beneficiario deve arcar com
uma taxa de regularizagao fundiaria, correspondente a 30% do valor venal do imével,
mais o Justo Valor da Unidade Imobiliaria, para aquisicdo do direito real de
propriedade, calculado sobre 70% do valor venal do lote. Ja no segundo categoria
aplica-se apenas a taxa de regularizagdo fundiaria, para cobrir os custos
administrativos da Reurb, também fixada em 30% do valor do imovel.

Nos processos de regularizagdo em areas de patriménio do municipio, o
decreto exige ainda a comprovagao da ocupacgao até 22 de dezembro de 2016. Em
contrapartida, para as ocupacoes situadas em terrenos que nao pertencem ao
municipio, a legislagado nao estabelece esse mesmo marco temporal especifico.

A principal diferenca entre o Decreto n® 11.348/2025 e o decreto anterior € a
inclusdo da taxa de Justo Valor da Unidade Imobiliaria para regularizacdo de terras

municipais, reiterando o interesse do poder publico local em privatizar terras publicas.
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Embora a Lei n.° 523/2023 ja apontasse uma inclinagéo para a valorizagao da
titulacado dos imoveis de Reurb-E, a Lei Complementar n.° 568/2025 e o Decreto n.°
11.348/2025 deixam isso mais evidente. O atual arcabougo normativo possibilita a
regularizacédo de forma desburocratizada, facil e barata para iméveis na modalidade
de Reurb-E. Entretanto, ndo concede a mesma facilidade de seguranca de posse as
familias de baixa renda e nao é capaz de enfrentar as condi¢gbes de precariedade dos
assentamentos informais em Cuiaba.

A analise das normas revela que a politica fundiaria em Cuiaba tem se
distanciado de uma perspectiva multidisciplinar, voltada a garantia do direito a moradia
e cumprimento da fungdo social da propriedade, para se consolidar como um
mecanismo de titulagc&o individual.

A nova legislagcado exemplifica o processo que Rolnik (2015) denomina como
financeirizagcao da habitagcdo. Sob essa logica, a regularizacao fundiaria deixa de ser
um meio para garantir a seguranca de posse de familias de menor renda e passa a
se tornar um modo de integrar ao mercado imobiliario lotes que, até entdo, estavam a
margem do circuito do capital. Através da titulagdo, as moradias tornam-se ativos
passiveis de capitalizagdo, permitindo que o mercado imobiliario incorpore novos
territérios e expanda suas fronteiras de acumulagao. Afinal, para o mercado, nao
importa se a rua tem infraestrutura essencial, importa se o lote tem uma matricula que
possa ser negociada.

Nessa perspectiva, os nucleos urbanos informais passam a ser vistos pelo
mercado imobiliario como uma reserva de valor, que, apos a regularizagdo, sao
convertidos em areas valorizadas e rentaveis (Santos et. al, 2017). A formalizagao
juridica desbloqueia o potencial econdmico desses territorios, muitas vezes resultando
na expulsdo indireta das populagdes originais.

Desde a aprovacao da Lei Federal n.° 13.465/2017, o municipio instaurou 60
processos de Reurb, alguns sob a vigéncia da Lei n.° 523/2023 e os mais recentes
sob 0 novo marco legal municipal (Lei n.° 568/202), conforme sistematizado na Tabela
20. Porém, observou-se que, a partir de outubro de 2025, a maioria dos editais
publicados na Gazeta Municipal de Cuiaba, deixaram de informar a modalidade

aplicada e a descrigao do perimetro do Nucleo Urbano Informal. Essa pratica contraria
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as disposicoes legais 3°e compromete a transparéncia dos processos, dificultando o
controle social.

Adicionalmente, verifica-se a existéncia de processos instaurados para a
regularizagao de lotes unicos, contrariando o disposto no artigo 3° da Lei n® 568/2025,
que estabelece que o perimetro minimo para a aplicagao da Reurb deve corresponder
a uma quadra urbana.

Além dos processos reunidos na Tabela 20, a Secretaria Municipal de
Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria instaurou, ainda sob a vigéncia da Lei 5 n°
523/2023, diversos procedimentos sob a denominagdo de “Reurb-Titulatéria”,
aplicados em lotes isolados de nucleos como o Dr. Fabio, Carumbé, Novo Horizonte
e Planalto. Causa estranheza que alguns desses nucleos possuam Reurb instaurado,
0 que levanta questionamentos sobre a motivacdo para a titulacdo de lotes

individualizados e a sobreposi¢cao de processos para 0 mesmo NUI.

Tabela 20 - Localidades com edital de Reurb instaurada na Gazeta Municipal de Cuiaba.

NUI Modalidade | Instauragdao | Caminhamento
Novo Paraiso Il - 25/06/2021 nao I
Sao Jodo dos Lazaros - Quadra 005 Reurb-S 23/08/2023 sim I
Duque de Caxias - Quadra Reurb-E | 23/08/2023 sim '
Bairro S&o Francisco Reurb-S | 12/09/2023 sim '
Cidade Alta - Quadra Mista 05/10/2023 sim '
Bairro Bat - Quadra Reurb-E | 01/11/2023 sim '
Trés Barras Mista 23/11/2023 sim '
Jardim Passaredo (area publica municipal) Reurb-S 30/11/2023 ndo I
Trés Barras - Area A Reurb-S | 21/12/2023 sim '
Novo Tempo Reurb-S | 24/01/2024 sim '
Ribeiro do Lipa Reurb-E | 29/01/2024 sim '
Despraiado Reurb-E | 30/01/2024 sim '
Getulio Vargas Reurb-S | 01/02/2024 sim '
Chécara dos Pinheiros Reurb-S 01/02/2024 sim I

35 O Decreto n.° 9.310/2018 define em seu artigo 23 que o ente instaurador da Reurb devera
classificar, caso-a-caso, as modalidades da Reurb.
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Parque Nova Esperanca | Reurb-S | 20/02/2024 n&o
Bairro Dom Aquino Reurb-S | 21/02/2024 sim '
Jardim Santa Terezinha Reurb-S 21/02/2024 sim I
Bairro Novo Paraiso |l Reurb-S 21/02/2024 sim I
Loteamento Parque Eldorado Reurb-E 21/03/2024 sim I
Jardim Aclimagéo Reurb-E | 21/03/2024 sim '
Condominio Gileade Reurb-E | 26/03/2024 n&o '
Loteamento Parque Cuiaba Reurb-S 26/03/2024 sim I
Loteamento Parque Cuiaba Reurb-E 26/03/2024 sim I
Sempre Verde Reurb-S | 26/03/2024 sim '
Jardim Mariana Reurb-E | 27/03/2024 sim '
Jardim Mariana e Ribeirdo da Ponte Reurb-S 27/03/2024 sim I
Loteamento Novo Colorado | e Il Reurb-S 27/03/2024 sim I
Jardim Diamante Reurb-S | 09/04/2024 sim '
Campo Verde Reurb-S | 15/05/2024 sim '
Barreiro Branco Reurb-S | 15/05/2024 sim '
Dr. Fabio Leite - Quadra 146 Reurb-S | 27/05/2024 n&o '
Parque Gedrgia - Area Publica Reurb-S 10/07/2024 sim I
Duque de Caxias - 1 lote Reurb-S | 17/07/2024 sim '
Cap&o de Fora Reurb-S | 31/07/2024 ndo '
Altos da Boa Vista Reurb-S | 01/08/2024 ndo '
Aredo Reurb-S | 12/09/2024 ndo '
Jardim Independéncia Reurb-S | 12/09/2024 ndo '
Quilombo (somente 1 lote) Reurb-S 11/10/2024 sim I
Dr. Fabio Leite II Reurb-S | 26/06/2025 sim '
Dr. Fabio Leite Reurb-S | 26/06/2025 sim '
Paiaguas I Reurb-S | 14/07/2025 sim '
Vila Formosa Reurb-S | 23/07/2025 sim '
Altos da Gldria e adjacéncias Reurb-S 03/09/2025 sim I

179



Loteamento Jardim Ubata - Quadras 4 e 5 - 15/10/2025 n&o
Jardim Monte Libano - Area Reservada C - 15/10/2025 néo I
Loteamento Canjica Il - C - Quadra 12 - 15/10/2025 nao I
Loteamento Trés Barras - 15/10/2025 sim I
Loteamento Bela Vista - quadra 19 Reurb-S 15/10/2025 n&o I
Bairro Campo Velho - quadra 14 - 16/10/2025 nao I
Bairro Novo Horizonte - 20/10/2025 nao I
Condominio Villa das Minas - 24/10/2025 nao I
Planalto - 27/10/2025 sim '
Condominio Villa das Lavras do Sutil | e Il - 05/11/2025 néo I
Vale do Carumbé - 02/12/2025 sim '
Area de 503,02m? na Av. Miguel Sutil - 22/12/2025 ndo '
Novo Milénio - 15/01/2026 sim '
Bela Vista - 19/01/2026 sim '
CPA | - Quadra 04 - 29/01/2026 sim '
Barro Duro - 10/02/2026 sim '
Novo Terceiro - 11/02/2026 sim '

Fonte: Gazeta Municipal de Cuiaba.

No universo de nucleos com processos de Reurb instaurados desde 2021,

apenas 8 obtiveram a decisdo de concluséo publicada em diario oficial (Tabela 21).
Ressalta-se, contudo, que a publicacdo do extrato de decisdo administrativa de
conclusdao nao assegura que a regularizacdo tenha sido concluida em todas as
instancias. O caso do nucleo 8 de Abril € um exemplo desse contexto, embora tenha
finalizado rito administrativo, o projeto ainda enfrenta obstaculos para a aprovagao e

o registro junto ao cartério de iméveis.
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Tabela 21 - Localidades com regularizagdo concluida. Publicagdo de extrato de decisdo
administrativa de conclusdo de Reurb.

NUI Modalidade | Instaurag¢ao | Conclusao
8 de Abril Reurb-S Dez. 2023 Out. 2024
Jardim Alvorada (Senhor dos Passos | e I, Reurb-S Jan. 2024 Jul. 2024
Quitandinha, Jardim Fernandes, Quarta-feira)
Vila Verde Reurb-S Nov. 2023 Jul. 2024
Distrito Nossa Senhora da Guia Reurb-S Dez. 2023 Jun. 2024
Loteamento Nova Esperanca Il Reurb-S dez 2023 Jul. 2024
Parque Jardim Mariana Reurb-S Mai. 2024 Jul. 2024
Jardim Santa Izabel Reurb-S Dez. 2023 Jul. 2024
Dom Aquino (Quadras 01, 02, 13,22 e 23) Reurb-S Mai .2024 Dez. 2024
Congregacao Crista no Brasil - - Nov. 2025

Fonte: Gazeta Municipal de Cuiaba - ano IV n.° 972, Gazeta Municipal de Cuiaba - n.° 1.011,
Gazeta Municipal de Cuiaba - n.° 919, Gazeta Municipal de Cuiaba - n.” 912,

Chama atengao a regularizagdo de um imovel em favor de uma instituigao
religiosa que teve a decisdo de conclusdo por meio da chamada Reurb-Titulatéria.
Justifica-se na decisdo que o nucleo ja é regularizado e registrado, porém o processo
administrativo ndo informa a localizagao exata do imével e a modalidade de Reurb
aplicada. Essa fragmentagdo de dados fragiliza o controle sobre a conformidade

urbanistica da titulagao concedida

3.4 Por uma politica municipal de regularizagao fundiaria plena

Como visto, ao longo dos anos o esforgo principal do poder publico, seja no
nivel federal, estadual ou municipal, foi em construir novas habitagdes, em uma
tentativa de eliminar o déficit habitacional em termos quantitativos, sem, contudo, se
voltar para as questbes qualitativas do déficit, que envolvem as inadequacgdes
edilicias, de infraestrutura e fundiarias. Como consequéncia, muitos dos
assentamentos que se estabeleceram entre as décadas de 1960 e 1990, permanecem
até os dias de hoje com precariedades, mesmo que muitos estejam em areas centrais,
ditas valorizadas.

Conforme apontam os dados de 2022 da Fundagéo Joao Pinheiro (FJP), na
Regido Metropolitana do Vale do Rio Cuiaba o déficit qualitativo é superior ao déficit

quantitativo. Enquanto o primeiro, que diz respeito a inadequacao dos domicilios —
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composto pela precariedade de infraestrutura urbana, irregularidade fundiaria e
inadequacao edilicia — é de 183.434 imdveis, o numero do déficit habitacional
quantitativo — envolve a precariedade dos domicilios, 6nus excessivo com aluguel e
coabitagcédo — & de 32.097 (Fundacgao Joao Pinheiro, 2023 a; 2023 b). Esses numeros
sdo um indicativo de que ha necessidade de formulagcdo de politicas mais
direcionadas para melhorias urbanisticas e habitacionais.

De acordo com o relatorio mais atual da Fundagao Jo&o Pinheiro (2023 b), na
Regido Metropolitana no Vale do Rio Cuiaba, o principal componente que contribui
para a inadequacao dos domicilios, o déficit qualitativo, € a precariedade de
infraestrutura urbana, seguido da inadequacao edilicia e da irregularidade fundiaria.

Na capital e demais municipios da RMVRC s&o ao todo 156.809 imdveis
residenciais urbanos sem acesso ou provisdo deficiente de ao menos um dos
servigos: energia elétrica continua, abastecimento de agua continuo com canalizagao
interna, solucao sanitaria coletiva ou individual e coleta de lixo. O numero de moradias
com alguma inadequacgéao edilicia, como cobertura e piso inadequados e cOmodos
servindo de dormitorio, € de 56.030. Em menor numero dos componentes do déficit
qualitativo esta a irregularidade fundiaria, foram registrados 2.444 domicilios com essa

inadequacao (Fundacao Joao Pinheiro, 2023 b).

Figura 40 - Inadequacéo de domicilios na RMVRC entre 2016 e 2022.
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Fonte: Adaptado de Fundagao Joao Pinheiro (2023 b).
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Os dados da FJP, resumidos na Figura 39, indicam que houve redugédo da
inadequacao fundiaria entre 2016 e 2022, partindo de 9.371 domicilios no primeiro
ano para 2.444 no ultimo. Nesse mesmo intervalo houve pequena redugao da
inadequacao de infraestrutura urbana, passando de 166.958 moradias em 2016 para
156.809 em 2022. Em contrapartida, a inadequacao edilicia aumentou nesse recorte
temporal, saltando de 19.852 unidades em 2016 para 56.030 em 2022.

As informagdes podem indicar que houve, nos ultimos anos, uma politica mais
efetiva de regularizagéo fundiaria stricto sensu, mas n&o ha comprovagéao real da
reducao desse indice, uma vez que a metodologia adotada pelo IBGE néo consegue
mensurar com precisao essa categoria. Outra possibilidade é que a alteragao
numeérica pode estar relacionada a uma variagao estatistica do dado ou mudancgas na
metodologia.

A reducao da precariedade da infraestrutura urbana observada no periodo
pode estar associada aos contratos de concessao dos servigos publicos. Apos a
privatizagdo, ha uma tendéncia de expansao das redes de abastecimento de agua,
esgoto e energia elétrica com o objetivo de ampliar a base de consumidores. No
entanto, essa expansao nem sempre € acompanhada da implantacdo de outras
melhorias urbanas.

Importa ressaltar que os dados tratados pela FJP sobre precariedades de
infraestrutura urbana ndo conseguem dar conta de outros componentes da
precariedade dos assentamentos, como o acesso facilitado a servigcos de saude,
educacao e lazer. Nesse sentido, a presenca dos servicos de infraestrutura essencial,
conforme definidos pela Lei n. ° 13.465/2017, nao &, por si so, suficiente para a
classificagdo de um assentamento como livre de precariedades.

Os numeros da inadequacao edilicia, que tratam do aspecto fisico da moradia,
indicam a necessidade de se enfrentar também esse componente do déficit
habitacional qualitativo na regido. Nesse sentido, a associacdo da regularizagao
fundiaria com as politicas de ATHIS é um caminho adequado para reduzir os riscos
associados as moradias precarias e garantir o aumento dos indices de habitabilidade
nas areas regularizadas.

Atualmente esta em vigor a Lei n. ° 588 de 2025, denominada marco zero da
regularizacao imobiliaria em Cuiaba, dispde sobre a regularizagdo de edificacbes
concluidas até setembro de 2025 mas que foram construidas em desconformidade

183



com as normas urbanisticas Para se submeter ao processo os interessados devem
apresentar projeto arquiteténico da edificagdo, nesse cenario a garantia do acesso a
assisténcia técnica gratuita em casos de Reurb-S € uma medida necessaria para que
se alcance também a regularizacao edilicia.

Acredita-se que a aprovagao da lei municipal de ATHIS pode representar um
passo importante para as politicas de habitagao de interesse social em Cuiaba e abrir
caminhos para a constru¢ao de projetos de Reurb mais alinhados com a regularizagao
fundiaria plena.

Dessa forma, a correlagao entre os dados da FJP e as informacgdes levantadas
sobre as politicas habitacional e fundiaria implementadas em Cuiaba ao longo dos
ultimos 60 anos evidencia que as agdes de regularizagdo fundiaria ndo podem se
limitar apenas ao seu componente juridico. Para enfrentar de forma efetiva a
informalidade e a precariedade no municipio, é imprescindivel a formulagao de uma
politica mais abrangente, que integre aspectos urbanisticos, sociais e ambientais.

Além da regularizagdo fundiaria plena dos nucleos urbanos informais, para
superar o quadro da informalidade no municipio, € necessario a ampliacdo do acesso
a terra urbanizada, especialmente para a populacdo de menor renda (Fernandes,
2011). Para Cardoso (2016), uma politica ampla de urbanizagao, que compreenda a
garantia de infraestrutura, equipamentos e servigos urbanos, aliada com mecanismos
de controle da especulagao imobiliaria, seria mais efetiva sobre o mercado de terras
do que politicas de provisdo habitacional, pois, segundo o autor, ndo haveria grande
diferenciagao do preco da terra pela urbanizagao.

Sao enormes os desafios a serem superados para a implementagdao da
regularizagao fundiaria plena no municipio, entre os quais se destacam a limitagao de
recursos financeiros para a elaboracdo dos projetos e execugdo de obras de
adequacao de infraestrutura; a falta de um corpo técnico robusto e qualificado; a
fragilidade de articulagdo entre as secretarias envolvidas; e a auséncia de um
planejamento urbano capaz de reconhecer e definir as areas prioritarias para
execucao dos procedimentos de Reurb-S.

Com excecao de intervengdes em assentamentos precarios conduzidas dentro
de programas federais, as acdes de regularizacao fundiaria urbana em Cuiaba desde
a década de 1980 priorizaram a titulagdo dos ocupantes em lugar da superagéo das

precariedades dos nucleos informais.
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Esse modo de conduzir a politica fundiaria e habitacional gera um vinculo
eleitoral com os moradores. A legalizagdo da posse passa a operar como um
mecanismo de obtencao de reconhecimento politico e fidelizagcao do eleitorado. Nao
€ incomum que o agente se comprometa a levar um servigo ou infraestrutura que n&o
foi incorporado ao projeto de regularizacdo e, assim, garante mais votos pela
benfeitoria realizada. Desse modo, os nucleos vao sendo urbanizados de maneira
incompleta ao longo dos anos e garante-se votos por varios ciclos eleitorais.

Nao a toa a politica fundiaria tem ganhado destaque em Cuiaba como pauta
para varios agentes politicos (vereadores, prefeitos, deputados e governadores) pois
€ uma agenda necessaria que mobiliza muitos votos. Além disso, a legalizagao
juridica € mais agil e menos custosa que a Reurb plena, o que garante a celeridade
necessaria nos ciclos eleitorais. Outro fator que faz da politica fundiaria apelativa para
a conquista de votos € o volume de pessoas que se consegue atingir com as agoes,
visto que a regularizacdo de um unico nucleo urbano informal pode atingir mais de
100 familias.

Entretanto, essa politica tem se mostrado insustentavel em termos financeiros,
ambientais e sociais. Ao priorizar a titulagdo desassociada de outras melhorias, 0
poder publico negligencia as precariedades estruturais dos nucleos, o que pode levar
a consolidacado de areas de risco e tornar os processos de recuperagao ambiental
irreversiveis. Ademais, a titulacio individualizada de lotes, sem a prévia execugao de
melhorias e adequagdes urbanisticas, eleva o potencial de custos futuros com
indenizagdes e obras de urbanizagao (Fernandes, 2011; Costa; Romeiro, 2022). Esse
modelo reforca a desigualdade socioespacial e priva os moradores do acesso as
oportunidades que os servigos publicos podem oferecer.

E preciso ainda questionar se a regularizagdo estritamente juridica conduzida
em Cuiaba tem sido efetiva para a seguranca de posse dos beneficiarios, pois,
conforme dados reunidos na pesquisa, diversas localidades estao continuamente em
processo de regularizacéo e emissao de titulos. E preciso investigar por quais motivos
essas localidades permanecem nas listas dos Decretos como passiveis de
regularizacao. Questiona-se se houve ma condugéo dos processos no passado, ou
aumento da irregularidade nos nucleos ao longo dos anos ou ainda se 0s nucleos que
haviam sido regularizados s6 o foram parcialmente. A investigagdo mais profunda

dessas questdes podera contribuir para a construgao de uma politica mais eficiente.
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Essa investigacao passa pela reestruturagao institucional, com a criagao de um
sistema de informacgdes integradas sobre os nucleos urbanos informais e a situagéo
da precariedade no municipio. A pesquisa revelou que os 6rgaos responsaveis pela
politica de regularizagéo fundiaria ndo dispdem de dados atualizados e sistematizados
sobre a situacdo fundiaria. Sem indicadores claros sobre a quantidade de titulos
efetivamente entregues ou sobre as melhorias urbanisticas realizadas, torna-se dificil
mensurar o real impacto da politica na reducdo da precariedade habitacional em
Cuiaba.

Ademais, as informagdes sao necessarias para identificar as prioridades e
planejar as agdes futuras. A fragilidade da base de dados reduz a capacidade de
planejamento territorial do municipio, podendo impossibilitar ou retardar a
regularizagdo de areas com maior nivel de precariedade e ainda subdimensionar ou
superdimensionar a demanda habitacional.

O estudo demonstrou que numero significativo de ag¢des municipais de
producao habitacional se deram apds episodios de enchentes que deixaram grande
numero de familias desabrigadas, sobretudo as que viviam as margens dos rios e
corregos. Essas medidas emergenciais revelam falhas no planejamento urbano
municipal, que, mesmo com estrutura institucional e legal, ndo possui base de dados
consistente sobre o numero de familias vivendo em situagdes de risco e ndo consegue
promover habitagdo de interesse social para a populacdo sem acesso ao mercado
formal de terras.

Denaldi (2013) propde que os municipios desenvolvam sistemas permanentes
de coleta e atualizagdo de informacgdes sobre a situagcdo habitacional. No que diz
respeito aos assentamentos precarios, a autora sugere que sejam categorizados
conforme o grau de precariedade ou inadequagao, bem como pelo tipo de intervengao
necessaria para que se atinja um patamar basico de qualidade habitacional e urbana.

Quanto a tipologia dos assentamentos, Denaldi (2013) propde trés categorias:
assentamento consolidado, consolidavel e ndo consolidavel. O primeiro se refere aos
assentamentos que apresentam infraestrutura basica e se encontram integrados
urbanisticamente. Nesses casos, intervencgdes fisicas nem sempre sao necessarias,
embora possam existir demandas por regularizacdo da posse e acesso a
equipamentos e servigos publicos. O nucleo consolidavel, por sua vez, é aquele que

apresenta condigdes favoraveis de recuperagao urbanistica e ambiental, com ou sem
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necessidade de remanejamento de familias. Por ultimo, o assentamento nao
consolidavel é aquele que n&o possui condi¢gdes de recuperagao, por se encontrar em
area de risco, de preservagdo ambiental e non aedificandi, por exemplo, exigindo
intervengdes que prevejam o reassentamento em novas areas.

A partir dessas categorias, definem-se as intervengdes necessarias em fungao
das lacunas entre as caracteristicas do assentamento e o padrao de moradia digna.
As intervencdes de urbanizagao sao divididas em duas modalidades: a simples e a
complexa. A urbanizagédo simples é aplicada em assentamentos consolidaveis com
baixa ou média densidade, que ndo demandam obras complexas de infraestrutura e
apresentam indices baixos de necessidade de remogdes. Ja a urbanizagdo complexa
é voltada aos nucleos com alta densidade e que exigem obras de engenharia
complexas, como contencéo de encostas e canalizacéo de rios.

As intervengdes de urbanizagdo podem requerer o remanejamento ou
reassentamento das familias, a depender do caso. O remanejamento (ou relocagao)
consiste na reconstrucdo da unidade no mesmo perimetro do nucleo que esta sendo
urbanizado. Ja o reassentamento (ou realocagdo) compreende a transferéncia das
familias para uma localidade fora do perimetro do nucleo.

Essa categorizacdo proposta por Denaldi (2012) permite o planejamento
adequado da cidade e das acdes de Reurb. E possivel, através desses estudos,
direcionar os recursos publicos conforme as prioridades viabilizando, por exemplo, a
regularizagao prioritaria de areas com maior precariedade ou em situagéo de risco.
Proporciona, ainda, que a municipalidade consiga planejar politicas de habitagdo para
o remanejamento de familias vivendo em areas improprias e prever na lei
orcamentaria os custos necessarios para a construcido de novas habitacdes, visto que
a falta de previsdo orgamentaria para as ag¢des de regularizagdo também pode
inviabilizar a efetivagdo da urbanizacdo dos assentamentos, como destacam
Bienenstein et al. (2011).

Para a instrumentalizagcdo de um sistema de informacgdes municipais, € preciso
que a municipalidade invista primordialmente em seu corpo técnico, estabelecendo
uma equipe efetiva e capacitando-a. No entanto, com o quadro de servidores
defasado e sem capacitacao adequada, a atual estrutura da Secretaria Municipal de
Habitacdo e Regularizagdo Fundiaria ndo € capaz de suprir essa demanda, téo

necessaria para o planejamento da politica habitacional e fundiaria.
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O municipio de Cuiaba possui um corpo técnico efetivo reduzido,
predominando os cargos em comissao. Esse tipo de vinculo temporario gera maiores
mudancas de pessoal, dificultando também a capacitacdo e qualificacdo dos
servidores (Bienenstein et al., 2011). A rotatividade dos técnicos responsaveis pela
analise dos projetos € um grande gargalo, que muitas vezes retarda o procedimento
do processo administrativo, além, & claro de gerar descontinuidade de ag¢des que
exigem planejamento a médio e longo prazo.

A terceirizacao desses estudos por meio de contratacdo de empresas privadas
nao se mostra a alternativa mais viavel, uma vez que os dados precisam ser
constantemente atualizados. Nesse sentido, o investimento em quadro efetivo de
servidores mostra-se mais adequado para o desenvolvimento do trabalho a longo
prazo. Essas medidas assegura a continuidade da memdria técnica e evita que o
planejamento fique refém das mudancas na gestao.

Defende-se ainda o envolvimento dos movimentos sociais nos processos de
levantamento dos nucleos urbanos informais e a identificacdo das demandas
habitacionais como uma agéo estratégica para o planejamento da politica fundiaria e
habitacional. O fortalecimento do dialogo institucional, com a participacao articulada
de secretarias municipais e estaduais, do Intermat, de instituicdes de ensino, da
FEMAB e de outros movimentos sociais, possibilita a construgdo de uma politica mais
préxima da realidade local, criando condigbes para o planejamento e a coordenagao
de acgdes integradas de curto, médio e longo prazo.

Para que o processo de regularizagao fundiaria seja conduzido com éxito, &
fundamental que os profissionais envolvidos nas etapas de analise, aprovacao e
desenvolvimento dos processos (juristas, arquitetos, engenheiros, etc) compreendam
que a Reurb obedece a uma logica distinta daquela aplicada aos novos
empreendimentos urbanos. Por essa razdo, seus procedimentos nao devem ser
orientados pelos parametros da Lei Federal n° 6.766/1979. A adogado dessa
perspectiva pode inviabilizar a regularizagdo dos nucleos urbanos informais em
diferentes fases do processo, uma vez que essas areas apresentam especificidades.

Diante disso, € indispensavel a capacitagdo dos técnicos para avaliar a
viabilidade da regularizagao fundiaria com base em parametros especificos da Reurb,

distintos daqueles aplicados aos novos empreendimentos.
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Dentro dessa légica, o estabelecimento de um protocolo especifico para analise
e aprovagao dos projetos de Reurb apresenta-se como uma estratégia para a garantir
a qualidade técnica das intervencdes. Esse protocolo deve estabelecer padroes
minimos de projeto, detalhando os itens indispensaveis aos memoriais descritivos,
projetos urbanisticos, estudo de desconformidade e demais pecgas técnicas.
Considerando que a lei federal n°® 13.465/2017 adota critérios abrangentes, definindo
principalmente as os documentos exigidos, cabe ao municipio incorporar critérios mais
parametros condizentes com a realidade local que promovam a qualificag&o projetual
no intuito de garantir os padrées de moradia adequada para os nucleos regularizados.
Ressalta-se, por exemplo, a necessidade de diretrizes que assegurem a resiliéncia
dos nucleos e domicilios frente a eventos climaticos extremos, priorizando as solugoes
baseadas na natureza e melhorias como a incorporacédo de infraestrutura verde e
arborizagao viaria, sempre que as dimensdes das vias e a morfologia do NUI
permitirem.

Para o processo de condugao de projetos de regularizagao fundiaria plena, a
multidisciplinaridade deve estar presente, integrando saberes de areas como direito,
servigo social, geologia, arquitetura e urbanismo e engenharias. Destaca-se nesta
pesquisa o papel do arquiteto e urbanista, cuja atuagao € central na elaboragao do
desenho urbano e no planejamento das intervencbes. Esse profissional possui a
competéncia técnica para traduzir as demandas da comunidade e as condicionantes
ambientais em solugdes espaciais que garantam padrbes adequados de
habitabilidade. As possibilidades proporcionadas pelos projetos urbanisticos de
Reurb, sob a ética da arquitetura e urbanismo, serdo discutidas no Capitulo 4, a partir

da analise de dois estudos de caso.
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4. Dois nucleos urbanos informais consolidados: os casos Jardim

Santa Terezinha e 8 de Abril em Cuiaba

A proposta deste capitulo é analisar e comparar dois projetos de Reurb-S
elaborados sob a égide da Lei Federal n.°13.465/2017 e regulamentados pelo
arcabougo normativo de Cuiaba, especificamente as Leis Municipais n°® 523/2023 e n°
568/2025. O objetivo central é discutir a aplicabilidade, as limitagcbes e as
potencialidades do aparato legislativo na efetivagdo da regularizagdo fundiaria plena
no municipio.

Para a selegao dos nucleos estudados foram usados os seguintes critérios: (a)
estar em processo de regularizacdo junto a Secretaria Municipal de Habitagdo e
Regularizagdo Fundiaria, com projeto urbanistico em andamento e em fase de
aprovacgao, de modo a facilitar o acesso aos dados oficiais necessarios a pesquisa;
(b) tratar-se de nucleo urbano informal consolidado classificado na modalidade de
interesse social - Reurb-S; (c) tratar-se de projetos com proponentes distintos, de
modo a possibilitar a comparagéo entre diferentes metodologias de elaboragdo dos
estudos e a avaliagdo da qualidade projetual.

O primeiro critério adotado restringiu significativamente as possibilidades de
analise, uma vez que, no periodo da pesquisa, apenas 24 NUICS encontravam-se em
processo administrativo de regularizagao fundiaria junto a SMHARF. A aplicagao
desse filtro inicial permitiu a selecido exclusiva daqueles nucleos para os quais havia
declarada a Reurb-S. Por fim, considerando a existéncia de quatro proponentes
distintos, optou-se por selecionar um projeto conduzido por uma empresa privada e
outro por uma instituicdo publica de ensino.

Diante do exposto, foi selecionado o projeto do nucleo 8 de Abril, sob
responsabilidade da empresa Geogis Geotecnologia, ganhadora da licitagdo do
Consorcio Intermunicipal de Desenvolvimento Econémico e Social do Vale do Rio
Cuiaba (CIDES-VRC), e o projeto do Jardim Santa Terezinha, desenvolvido em uma
parceria entre o Ministério Publico do Estado de Mato Grosso (MPMT), o Instituto
Cidade Legal (ICL) e a Universidade Federal de Mato Grosso (UFMT).

Para as analises que se seguem, foram utilizadas as pecas técnicas
protocoladas junto a Secretaria Municipal de Habitacdo e Regularizagdo Fundiaria,

referentes ao procedimento administrativo de Reurb, conforme documentagéo
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disponibilizada por essa secretaria. Esse acervo documental foi complementado por
artigos académicos elaborados pela equipe técnica responsavel pelo projeto de Reurb
do Jardim Santa Terezinha. A investigagdo também integrou levantamentos in loco
nos nucleos em regularizagao, entrevistas semiestruturadas com as liderangas das
associagdes de moradores de ambos os nucleos, além de entrevista com parte da
equipe técnica responsavel pelo desenvolvimento do projeto do Jardim Santa
Terezinha.

A comparagéao entre os projetos buscou identificar como cada proposta aborda
aspectos fundamentais do desenho urbano, tais como a organizagcédo e qualificagao
dos espacgos publicos e privados, a integracdo entre os elementos urbanos e
construidos, e a relacao com as questdes ambientais. Assim, sera possivel analisar
em que medida as propostas se aproximam ou se distanciam em termos de qualidade
espacial e quais serao as implicagdes que tais solugdes podem gerar para as
condi¢des de vida da populacéo. A analise entre as propostas permite ainda entender
como diferentes atores conduzem os processos de Reurb e os resultados das

metodologias adotadas.
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4.1 Jardim Santa Terezinha

O Jardim Santa Terezinha ¢ um Nucleo Urbano Informal Consolidado
localizado parcialmente entre os bairros COHAB Sao Gongalo e Residencial Coxipo,
na regiao administrativa sul de Cuiaba (Figura 40). O nucleo esta delimitado a oeste
pelo Corrego Sdo Gongalo e é entrecortado pelo Coérrego Machado, ambos

contribuintes do Rio Cuiaba.

Figura 41 - Mapa de localizagédo do Jardim Santa Terezinha.

Fonte: Elaborado pela autora.

Entre os anos de 1998 e 1999, uma area de propriedade particular foi loteada
e vendida clandestinamente por seu proprietario, sem a aprovagdo dos 0Orgaos
reguladores municipais (Epura; ICL, 2024). Naquele momento o loteamento foi
comercializado com o nome “Prolongamento do Sdo Gongalo III” (Epura, ICL, 2024) e

ja propunha o parcelamento de lotes em APP (Figura 41).
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Figura 42 - Material divulgado para a venda de lotes do loteamento denominado
“Prolongamento do Sdo Gongalo III”.
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Fonte: Acervo de Benedito Abreu.
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Como aponta o Relatério Técnico elaborado pelo Grupo Epura e ICL (2024), o
processo de ocupagao do Jardim Santa Terezinha pode ser dividido em dois
momentos, cada um com tipologia de ocupacao e padrao de edificagdes distintos. O
primeiro foi iniciado a partir do loteamento, entre o final da década de 1990 e inicio
dos anos 2000. Ja o segundo periodo, que extrapolou os limites do parcelamento
original, foi iniciado na década de 2020, com uma nova frente de ocupacao.

Inicialmente, nos primeiros anos da década de 2000 tem se uma ocupagao
ainda inicial do loteamento, com poucos lotes edificados, como é possivel identificar
na imagem de satélite de 2004 (Figura 42). Entre 2006 e 2010 a ocupagao do nucleo
se intensificou e foi se adensando, o numero de lotes edificados superou o de lotes
ociosos e o desenho das vias e quadras ficou mais bem definido (Epura; ICL, 2024).
Pode-se observar na imagem de satélite de 2006 (Figura 43), que a mancha de
ocupacéao se expande, em relacdo a imagem de 2004, e as vias ganham tragado mais

claro.
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Figura 43 - Imagem de satélite de 2004, com os limites do Jardim Santa Terezinha.

Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.

Figura 44 - Imagem de satélite de 2006, com os limites do Jardim Santa Terezinha.




Na década seguinte, especialmente entre 2013 e 2016, constata-se a
consolidagdo do NUIC (Epura; ICL, 2024). Nesse periodo as quadras apresentam
delimitagdo clara e os lotes desocupados s&o minimos, como comprova a imagem de
2014 (Figura 44).

Figura 45 - Imagem de satélite de 2014, com os limites do Jardim Santa Terezinha.

Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.

O segundo momento da ocupagéo foi iniciado a partir de 2021 em uma area
até entado preservada pelos moradores e utilizada como espaco de lazer para a pratica
de esportes. A pressao por moradia dentro da propria comunidade, impulsionada pela
formacao de novos arranjos familiares decorrentes das novas geragdes dos
moradores, levou & ocupagdo gradual da area nos ultimos quatro anos (Epura; ICL,
2024). Conhecida como “Ocupacgao do Japonés”, essa porgdo do NUIC apresenta
lotes com desenho irregular e edificagdbes com maior nivel de precariedade.

Na Figura 45, de 2021, é possivel identificar o inicio da ocupagao na porgao
sudoeste. A imagem mais recente, de 2025 (Figura 46), revela o avango expressivo

da mancha de edificacbes sobre a area verde.
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Figura 46 - Imagem de satélite de 2021, com os limites do Jardim Santa Terezinha.

Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.

Figura 47 - Imagem de satélite de 2025, com os limites do Jardim Santa Terezinha.
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Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.

Devido a caracteristica da sua formacgéo, o nucleo ndo apresenta sistema de
coleta e tratamento de esgoto, drenagem de aguas pluviais (Azevedo et al., 2024) e a

quase totalidade das vias ndo tém pavimentacéo (Figuras 47 e 48).

Figura 48 - Avenida B, as margens do Cérrego do Machado.
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Fonte: Acervo da autora, 2025.

Figura 49 - Rua 8, Jardim Santa Terezinha.

Fonte: Acervo da autora, 2025.
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Além da precariedade da infraestrutura, o Jardim Santa Terezinha esta
localizado em uma area ambientalmente fragil, no encontro entre os corregos
Machado e Sao Gongalo. Fator que, associado ao padrao de ocupacgao, deixa a area
suscetivel a alagamentos, colocando os moradores em risco, especialmente as

moradias nas proximidades dos corregos (Figura 49).

Figura 50 - Ocupagéo do Japonés, as margens do Corrego Sdo Gongalo.

Fonte: Acervo da autora, 2025.

Oficialmente, o Jardim Santa Terezinha é reconhecido como assentamento
informal pelo IPDU desde 2010 (Cuiaba, 2010 b). Em 2015 uma parcela do nucleo
passou a figurar como Zona Especial de Interesse Social 1, conforme a Lei
Complementar 389 de 2015. Embora o nome Jardim Santa Terezinha ndo conste na
lista de localidades aptas para Reurb do Decreto Municipal n.° 9.723/2023, o nucleo
foi enquadrado dentro do NUIC Getulio Vargas, como consta no perimetro publicado
pela Portaria n° 005/2024/GAB/SMHARF. Além disso, uma porgdo do NIIC foi

classificada como favela e comunidade urbana pelo Censo IBGE em 2022 (Figura 50).
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Figura 51 - Jardim Santa Terezinha: demarcacao de ZEIS pelas leis n. 231/2011 e n.
389/2015.
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Fonte: Elaborado pela autora a partir de Cuiaba (2011; 2015), IBGE (2022), Epura/ICL
(2024).

Frente a demanda por melhorias, a comunidade do Jardim Santa Terezinha se
organiza por meio de uma associagdo de moradores na luta pela regularizagcédo de
posse dos iméveis e pela garantia da infraestrutura e servigos publicos para o nucleo,
desde 2007 (Abreu, 2025). Diante disso, em 2012 a associagao iniciou um processo
junto ao Ministério Publico do Estado de Mato Grosso (MPMT) solicitando a
regularizagdo fundiaria do assentamento (Epura; ICL, 2024).

Assim, em 2022, a partir de uma parceria do MPMT com o Instituto Cidade
Legal (ICL) e o Grupo de Pesquisa e Extensdo Estudos de Planejamento Urbano e
Regional (Epura), do departamento de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Federal de Mato Grosso (UFMT) deu-se inicio ao projeto de Reurb do nucleo (Epura;
ICL, 2024).
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Realizado no ambito do programa de “Projetos Pilotos de Regularizagao
Fundiaria de Nucleos Urbanos Consolidados”, o projeto conta com uma equipe técnica
composta por profissionais e estudantes das areas de geologia, geografia, assisténcia
social, direito e arquitetura e urbanismo (Azevedo et al., 2024).

A Reurb do NUIC foi instaurada por meio da Portaria n°
007/2024/GAB/SMHARF, em fevereiro de 2024, classificada nesse ato como Reurb-
S. Atualmente, o projeto se encontra em tramitagdo na Secretaria Municipal de
Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria.

Devido a fragilidade das informagdes contidas nos registros oficiais, foi
realizada demarcacdo urbanistica da area (Epura; ICL, 2024). Em vista dessa
necessidade, e articulando-a com as demandas identificadas pela equipe técnica, a
poligonal do NUIC foi ampliada a nordeste, incorporando uma area desocupada
(Figura 51), que sera utilizada para solucionar questdes ambientais, habitacionais e

de espaco de lazer.

Figura 52 - Area desocupada as margens do Cérrego Sdo Gongalo.

Fonte: Acervo da autora, 2025.
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ApoOs a primeira reunido de apresentagao da equipe técnica a comunidade do
Jardim Santa Terezinha, deu-se inicio ao levantamento territorial do nucleo, utilizando
equipamentos como o RTK?3® e drones para a coleta dos dados georreferenciados.

Concluido o mapeamento georreferenciado, foi realizado o cadastramento
socioeconémico e territorial (Figura 52). O processo era realizado em um dia
agendado, em que os moradores compareciam para a entrevista com as assistentes
sociais e apresentacao da documentacao necessaria. Munidos de um mapa produzido
com as informagdes do levantamento territorial, os moradores identificavam os seus
lotes e faziam consideragdes para ajustes dos limites e tamanhos dos lotes (Oliveira
e Junqueira Neto, 2025; Abreu, 2025).

Figura 53 - Cadastramento territorial.

Fonte: Epura; ICL, 2024, p. 117.

No questionario socioecondmico outros critérios além da renda foram

empregados para enquadramento de uma familia como de baixa renda, como o

36 RTK significa Real-Time Kinematic (em portugués, "Cinematica em Tempo Real") e é uma
técnica de posicionamento por satélite que permite altissima precisdo na localizagao geografica, com
margens de erro de poucos centimetros, permitindo mapeamento aéreo preciso.
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endividamento, gastos com medicamentos, numero de membros na familia e renda
per capita (Abreu, 2025). O questionario contava também com perguntas sobre as
condigbes dos domicilios, permitindo mais a frente prever as necessidades
habitacionais para um futuro trabalho de regularizacdo edilicia e melhorias
habitacionais (Epura; ICL, 2024).

Como resultado do cadastramento social, obteve-se um relatério
individualizado de cada familia, indicando a modalidade e Reurb a ser aplicada
(Epura; ICL, 2024).

Segundo a equipe técnica, a participagdo comunitaria constituiu um dos eixos
estruturantes do projeto. A inclusdo dos moradores no processo foi viabilizada por
meio de reunides com a comunidade, do cadastramento socioterritorial e de outras
estratégias de comunicagcdo e mobilizagdo social. Ainda de acordo com o lider
comunitario, os técnicos viabilizaram a participagcdo dos moradores em diversas
etapas do processo (Abreu, 2025).

O plano de mobilizagdo, desenvolvido para divulgar o trabalho e estimular o
comparecimento dos moradores nas etapas de cadastramento, contou com a fixacao
de cartazes em pontos estratégicos, conversa com moradores e textos divulgados em
redes sociais. Como resultado, a porcentagem de comparecimento foi alta nos dias
agendados para o cadastramento.

Os momentos em que a equipe técnica esteve presente no nucleo para a
realizacao de levantamentos in loco para os estudos ambientais e de risco, também
foram aproveitados para aproximagdo com os moradores (Abreu, 2025). Nessas
ocasides, foram coletadas informacbes relevantes com os moradores que
contribuiram para a formulacao das propostas de intervencgao.

Com as informag¢des colhidas nos mapeamentos territoriais e cadastro
socioeconémico, a equipe técnica deu inicio a elaboragdo do plano urbanistico,
buscando solugcbes técnicas para as desconformidades ambientais, juridicas e
urbanisticas do nucleo.

Os estudos geoambientais apontaram a caracterizagdo do nucleo em trés
unidades morfopedolégicas. As classificagbes permitiram identificar as areas mais
suscetiveis a inundacdes, alagamentos e processos erosivos e definir os lotes

passiveis ou ndo de regularizagéo (Figura 53).
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Figura 54 — Mapa de classificacdo dos Riscos do Jardim Santa Terezinha.
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A partir do estudo técnico ambiental foi definida a redu¢ao da APP do Cérrego
Machado para 15 metros, possibilitando a permanéncia das familias e, assim,
reduzindo 6nus social e financeiro do remanejamento. Ja para o corrego Sdo Gongalo
foi mantida a APP com 30 metros de largura. Devido ao risco geolégico existente, o
projeto prevé a remogao de alguns domicilios e constru¢gao de novas moradias em
local com solo mais adequado na mesma area da intervencédo. A area demarcada
como de risco, atualmente ocupada, passara por um Projeto de Recuperagao de
Areas Degradadas ou Alteradas (PRAD) para recuperar a vegetacdo e as condi¢des
do solo (Azevedo et al, 2024).

A fim de mitigar os problemas de inundagéao, reduzir os riscos a populagéo e,
ao mesmo tempo, diminuir a necessidade de remanejamento dos moradores, foram
projetadas solu¢cdes de macro e microdrenagem que envolvem a canalizagdo do
Cdrrego Machado, a construgao de uma bacia de acumulagao de agua associada ao
Cdrrego Sao Gongalo, a pavimentagdo adequada das vias e a recuperagao da APP
degradada.

Para reduzir a quantidade de familias removidas, a equipe do projeto optou por
manter o Cérrego Machado canalizado e estender a area canalizada. Para tanto, foi
adotado o gabido, modelo menos impactante que a canalizagédo em concreto que é
empregada atualmente no cérrego.

A canalizagcado de cursos d’agua, mesmo que aberta, ndo € a solugdo mais
adequada para a preservacdo ambiental e conservacao dos recursos hidricos,
no entanto, em uma area de urbanizacao consolidada, a realocagéao de 40%
das familias, causaria impactos social e econémico aos moradores e aos entes
publicos (Azevedo et al, 2024, p. 14)

Para minimizar os riscos de inundacao foi proposta uma bacia de acumulagao
de agua, associada ao corrego Sdo Gongalo. A solugdo é pensada para servir de
acumulo de agua antes de desaguar no cérrego, para ndo sobrecarregar a vazao

natural do curso d’agua no periodo chuvoso.
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Figura 55 - Propostas de readequacgéo das vias do Jardim Santa Terezinha.
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Fonte: Epura; ICL, 2024

A escolha da pavimentacao foi pensada para facilitar a drenagem e diminuir a
velocidade de escoamento das aguas pluviais, desse modo, foram adotados
pavimentos drenantes, que além desses beneficios, proporcionam a diminuicdo da
velocidade dos veiculos, aumentando a seguranga dos pedestres.

Ainda que as vias do assentamento apresentassem larguras inferiores aos
padrdes legalmente estabelecidos, o projeto procurou adequar-se as condicoes fisicas

existentes, promovendo intervengdes viarias compativeis com a realidade local. Foi
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priorizada a mobilidade e seguranga do pedestre, assegurando um passeio com
largura minima de 1,20 m, mesmo nas vias mais estreitas. Nos trechos cuja largura
era inferior a 4 metros, adotou-se a solugdo de vias compartilhadas, com
pavimentagao nivelada entre a calgada e a faixa de rolamento, de modo a favorecer a
circulagao segura e integrada de pedestres e veiculos.

As melhorias viarias ndo se restringiram a poligonal do nucleo, foi também
prevista a pavimentagdo das vias coletoras dos nucleos vizinhos (Epura; ICL, 2024),
que demonstra o planejamento integrado das agdes.

Destaca-se, ainda, que o projeto indicou a necessidade de implantagao de rede
de esgotamento sanitario com uma Estacao de Tratamento de Esgoto compacta.

Associado a bacia de acumulagao de agua foi proposta uma area livre de uso
publico, com varias possibilidades de uso: pratica de esportes, contemplacao, lazer e
recreagcao. A proposta sé foi possivel devido a existéncia de uma grande area
desocupada no nucleo.

Atendendo a demanda da populacéo, a equipe técnica previu um lote para a
construcao da sede da Associagcao de Moradores e de um centro de idosos, espacos
importantes para o fortalecimento das ag¢des desenvolvidas pela comunidade. O
centro de convivéncia de idosos era uma demanda dos moradores, devido ao elevado
numero de idosos residentes no nucleo, confirmado pelo cadastro socioeconémico.
De acordo com o presidente da associacao de moradores, espera-se que 0 centro
atenda os moradores de outras localidades proximas e pretende-se realizar diversas
atividades culturais no prédio (Abreu, 2025).

Em virtude da situagado de risco em que algumas moradias se encontram, foi
proposta a criacdo de duas novas quadras, com 17 lotes residenciais € um lote
institucional, destinado para a Associacdo de Moradores.

Dentre os lotes residenciais, 14 servirdo para o remanejamento das familias
residentes no nucleo e os outros 3 serdo reservados para a prefeitura para promogao
da politica habitacional (Azevedo et al., 2024).

Os novos lotes foram mantidos com o mesmo padrao dos lotes existentes. Essa
medida, além de manter a unidade morfolégica do nucleo, evita possiveis conflitos
entre os moradores, ao impedir a percepg¢ao de favorecimento de um grupo em
detrimento de outro. Do mesmo modo, os lotes para a realocacao foram definidos por

meio de sorteio com os moradores, garantindo transparéncia e equidade no processo.
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Figura 56 - Plano urbanistico do Jardim Santa Terezinha.
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Fonte: Azevedo et al., 2024.
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Figura 57 - Projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria do Jardim Santa Terezinha.
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O relatdrio técnico indica a aplicagao de Assessoria Técnica de Interesse Social
para toda a comunidade, visando tanto o apoio a construgdo das novas unidades
habitacionais quanto a realizagdo de melhoria nas moradias consolidadas.

No que diz respeito ao aspecto juridico, foi aplicada a legitimagao fundiaria
com duas etapas de titulagdo. Na primeira etapa serao titulados todos os residentes
dos lotes que se encontram fora da area de risco. Na segunda fase, apds a conclusao
das obras de infraestrutura, serdo emitidos os documentos dos novos lotes para o
remanejamento das familias em areas de risco.

Apos validacdo técnica junto ao Ministério Publico, a proposta final foi
apresentada e discutida com a comunidade do Jardim Santa Terezinha. Embora a
proposta de realocagao tenha gerado resisténcia inicial em parte dos moradores, a
maioria se manifestou a favor da proposta apresentada (Abreu, 2025). Assim, o
projeto final foi protocolado em agosto de 2024 e atualmente encontra-se em analise
pela SMADESS.
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4.2 8 de Abril

O Nucleo Urbano Informal Consolidado denominado 8 de Abril esta localizado
no bairro Carumbé, regido administrativa leste (Figura 57). O assentamento, que
recebeu esse nome devido a uma escola homénima nas suas proximidades, se
estabeleceu no inicio dos anos 2000 em uma area particular, proxima a antiga
Penitenciaria do Carumbé. A regido € marcada pela existéncia de outros
assentamentos precarios, como o Novo Horizonte, o Sdo Roque, Bela Vista, Carumbé
e Vale do Carumbé.

Figura 58 - Mapa de localizagdo do 8 de Abril.

Fonte: Elaborado pela autora.

O relatdrio técnico que compde o projeto de Reurb do 8 de Abril classifica o
nucleo como clandestino e afirma que a formagao ocorreu de modo espontaneo,
embora seja possivel observar uma regularidade no tragado das ruas, quadras e lotes,
indicando a existéncia de uma ocupacdo organizada. Conforme relatos dos
moradores, o inicio da ocupacéo foi articulado por um grupo de pessoas, conhecidos
como “gatos” que, cientes da area desocupada e da auséncia dos proprietarios,
promoveram o seu parcelamento, definindo o tamanho dos lotes e o tragado das vias,
para a posterior comercializagdo. Ao todo, 0 nucleo possui 225 lotes,

predominantemente residenciais, que apresentam tamanho médio de 200 m2.
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A ocupagdo da gleba foi iniciada em meados de 2000, expandindo
gradativamente nos primeiros anos daquela década, com uma tendéncia de
consolidagao a partir dos anos 2010, como indica a analise das imagens de satélite.
O primeiro registro disponivel (Figura 58), de 2004, revela um estagio ainda incipiente,
onde é possivel notar a definicdo de algumas vias e quadras, além de uma
concentracdo de edificagdes na porgdo central do nucleo, nas proximidades da

principal rua de acesso ao 8 de Abril.

Figura 59 - Imagem de satélite de 2004, com destaque da area do 8 de Abril.
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Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.

Em 2006 (Figura 59), observa-se um aumento da mancha de ocupacao,
especialmente nas proximidades da Avenida Gongalo Antunes de Barros, periodo em
gue a segunda via de acesso comecga a se firmar. J& em 2009 (Figura 60), nota-se

uma homogeneidade na ocupagao do solo, com poucos lotes vagos por quadra.

211



Figura 60 - Imagem de satélite de 2006, com destaque da area do 8 de Abril.

Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.

Figura 61 - Imagem de satélite de 2009, com destaque da area do 8 de Abril.

Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.
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Figura 62 - Imagem de satélite de 2016, com destaque da area do 8 de Abril.

Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.

Figura 63 - Imagem de satélite de 2025, com destaque da area do 8 de Abril.
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Fonte: Adaptado de Google Earth, 2026.



Saltando para 2016, o nucleo ja se apresenta com uma ocupacgéao consolidada,
inclusive com a ocupagao da quadra mais distante da avenida, com lotes de menor
dimensao e de mais dificil aproveitamento. Apds a constru¢ao de empreendimentos
residenciais confrontantes ao perimetro do nucleo, uma nova rota de acesso ao 8 de
Abril foi aberta na porgdo sudoeste, estabelecendo uma ligagdo com o loteamento
Carumbé. Por fim, na imagem de 2025 (Figura 62) é possivel comprovar a
consolidagdo do nucleo, com todos os lotes voltados para a avenida edificados e
menos de uma dezena de parcelas desocupada em todo o NUIC.

A pressao por moradia no 8 de Abril impediu a reserva de areas publicas além
das vias de circulacdo. Somada a caréncia de espacos publicos, o NUIC n&o possui
rede de coleta e tratamento de esgoto, drenagem de aguas pluviais e pavimentacgao.

Apesar de nao estar situado em area de fragilidade ambiental, a regidao do 8 de
Abril possui corregos e uma topografia que, associada ao padrao de ocupacao do
solo, propicia o alagamento. Os episodios de alagamento registrados no nucleo
(Figuras 63 e 64) representam sérios riscos aos residentes, com eventos frequentes

de perda de bens materiais no periodo de cheia (Duarte, 2026).

Figura 64 - Registros de alagamento no 8 de Figura 65 - Registros de alagamento no
Abril. 8 de Abril.

Fonte: Acervo de Luiz Duarte.
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O 8 de Abril foi reconhecido como assentamento informal pelo IPDU em 2010,
demarcado como ZEIS 2 pela Lei n.° 231 de 2011 e em 2015 como ZEIS 1 pela Lei
Complementar n.° 389 de 2015 (Figura 65). Além disso, o nucleo consta na lista de
localidades aptas para a Reurb publicada pelo Decreto Municipal n.° 9.723 de 2023.
Tais medidas evidenciam a intengdo da municipalidade em promover a regularizagao

fundiaria do nucleo.

Figura 66 - 8 de Abril: demarcacéo de ZEIS pelas leis n. 231/2011 e n. 389/2015.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Cuiaba (2011; 2015).

Entretanto, a regularizagdo da situagdo fundiaria sé foi conquistada apds
intensa mobilizagdo e resisténcia dos moradores. Desde o inicio da ocupagédo os
moradores convivem com a inseguranga juridica quanto a posse da terra, cenario

agravado por uma ordem de despejo decretada em 2020 que desencadeou protestos
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publicos (Figura 66) em defesa do direito a permanéncia em seus locais de residéncia
(Lopes, 2020).

Em agosto de 2020, apods os protestos, foi aprovado o Decreto Municipal n.°
8.062, que declarou a area onde esta localizado o nucleo como de utilidade publica
para fins de desapropriagdo. Contudo, os lotes confrontantes com a avenida,
majoritariamente comerciais, ficaram de fora da negociagao e, consequentemente, do
projeto de Reurb. Segundo relatos dos moradores, a exclusdo dos lotes se deve ao
elevado valor de mercado e ao interesse do proprietario da gleba pela area (Duarte,
2026).

Figura 67 - Protestos de 2020 dos moradores do 8 de Abril para a regularizacdo do nucleo.

Fonte: Gazeta Digital. Vieira, 2020.

Decorridos 3 anos da desapropriagao da area, o 8 de Abril teve, por fim, o seu
processo de regularizagado fundiaria iniciado. O projeto de Reurb do nucleo foi

conduzido pela empresa Geogis Geotecnologia, contratada3’ em 2022 pelo Consércio

37 0O projeto de Reurb do 8 de Abril foi elaborado no ambito do Contrato n° 008/2022/CIDES-
VRC.
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Intermunicipal de Desenvolvimento Econémico e Social do Vale do Rio Cuiaba3® para
prestacao de servigos de regularizagao fundiaria aos municipios consorciados.

Nesse percurso, em dezembro de 2023 foi instaurada a Reurb do NUIC, na
modalidade de interesse social (Reurb-S), por meio da Portaria n°® 022/GAB/SMHARF
e em 23 de abril de 2024, conforme publicado na Gazeta Municipal de Cuiab3, a Reurb
do Nucleo foi declarada concluida.

O relatorio prévio de viabilidade do 8 de Abril aponta que ndo ha qualquer
restricdo ambiental no nucleo. Essa caracteristica possibilitou a agilidade do processo
administrativo, figurando entre os primeiros projetos de Reurb aprovados sob a égide
da Lei n.° 523 de 2023. Entretanto, a conclusao foi somente administrativa, visto que
em fevereiro de 2026 o processo segue com pendéncias cartoriais (Duarte, 2026).

O Extrato de Decisdo Administrativa de Conclusdo de Reurb emitido pela
Secretaria Municipal de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria declara que o nucleo
possui toda a infraestrutura considerada essencial pela legislagao, dispensando assim
0 cronograma de obras e o termo de compromisso, embora a primeira analise
realizada pela Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano Sustentavel
apontasse a necessidade de indicagdo de solugdo de drenagem como condicionante
para a aprovacao da Reurb do NUIC.

Assim como no caso do Jardim Santa Terezinha, foi empregada a legitimagao
fundiaria como instrumento para a legalizac¢ao juridica dos lotes. Entretanto, diferente
do nucleo anteriormente analisado, o projeto urbanistico ndo propés nenhuma
intervencao sobre a area consolidada. O partido urbanistico apresentado (Figura 67)

somente reproduz graficamente os limites dos lotes, quadras e vias.

38 Compbem o Consoércio os municipios de Acorizal, Bardo de Melgaco, Chapada dos
Guimaraes, Cuiaba, Jangada, Nossa Senhora do Livramento, Nova Brasilandia, Planalto da Serra,
Poconé, Rosario Oeste, Santo Antdnio de Leverger, Varzea Grande e Paranatinga.
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Figura 68 - Partido urbanistico do 8 de Abril.
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Conforme as cartografias que compdem o projeto de Reurb, nenhuma das vias
do 8 de Abril apresenta pavimentagao ou sistema de drenagem de aguas pluviais. Os
mapas ainda indicam a auséncia de acessibilidade na totalidade dos lotes do nucleo
(Figura 68), item que pode revelar a inexisténcia de passeio publico nas vias.

Em contrapartida, os mapas apontam que o assentamento € atendido pelos
servigos de energia elétrica domiciliar e publica, sistema de abastecimento de agua
(Figura 69) e declara que todos os lotes possuem fossa sanitaria ou sdo atendidos
pelo sistema publico de coleta e tratamento de esgoto (Figura 70). Esses
componentes atendem aos critérios da legislagdo de existéncia de infraestrutura
essencial, sem exigéncia de proposta de melhorias infraestruturais para aprovagéo do

projeto de Reurb.

Figura 69 - Mapa de acessibilidade urbana do 8 de Abril, em salmé&o foram indicados os
lotes com auséncia de acessibilidade urbana.

Fonte: Acervo da Secretaria Municipal de Habitagcao e Regularizagdo Fundiaria. Geogis,2023.
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Figura 70 - Mapa de abastecimento de agua do 8 de Abril. Conforme a legenda, em azul
foram indicados os lotes com abastecimento de agua por meio da Estacdo de Tratamento
de Agua de Cuiaba.

— R R T R

Fonte: Acervo da Secretaria Municipal de Habitagao e Regularizacao Fundiaria. Geogis,2023.

Figura 71 - Mapa de esgotamento sanitario do nucleo 8 de Abril, em marrom foram
indicados os lotes com esgotamento sanitario com fossa e/ou com sistema de coleta
publico.
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Fonte: Acervo da Secretaria Municipal de Habitacdo e Regularizagao Fundiaria. Geogis,2023.

A lei acrescenta que, em casos necessarios, solugdes de drenagem seriam
consideradas como item da infraestrutura essencial. Quando em analise pela
Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano Sustentavel foi solicitada a
apresentacdo de solugcédo para o problema de drenagem identificado nas vias do
nucleo. Contudo, a solicitagdo ndo chegou a ser atendida, pois através de uma
manobra politica®® que visava a aprovagao dos projetos e emissédo das Certidoes de
Regularizacdo Fundiaria antes do periodo eleitoral, os fluxos de tramitacdo de
processos foram alterados de modo que a aprovacgao ficou concentrada na SMHARF.
Dessa maneira, o projeto foi aprovado sem o aval de uma equipe técnica de arquitetos,
urbanistas e engenheiros.

Conforme ilustram as Figuras 68, 69 e 70, as informacgdes presentes nos mapas
que compdem o projeto sdo genéricas, ndo possibilitando o real entendimento das
condicbes do nucleo para elaboragcao de acdes ou politicas futuras. O mapa de
esgotamento sanitario demarca todos os lotes com a legenda de que possuem
esgotamento sanitario com fossa e/ou sistema de coleta publico. Sdo condi¢des
diferentes de acesso ao saneamento que podem impactar na escala do lote e do
bairro, assim julga-se que a identificagdo lote a lote seria mais adequada no ambito
da Reurb. Caso semelhante acontece com a sintese dos dados de acessibilidade,
energia elétrica e abastecimento de agua, que nao permitem entender as
caracteristicas e demanda de cada domicilio. O simples dado de que o nucleo é
atendido pela concessionaria de agua e esgoto ndo é capaz de identificar se todo os
domicilios possuem ligagao direta com o sistema.

Os mapas apresentados parecem ter sido elaborados apenas para cumprir as
exigéncias legais do processo administrativo, uma vez que a equipe técnica nao
utilizou as informacgdes para o desenvolvimento de solugdes no projeto urbanistico. O
mapa de acessibilidade urbana, por exemplo, poderia ter direcionado a indicagao de
um padrao geométrico adequado para cada via, com dimensdo minima dos passeios

e do leito carrogavel para superar a falta de acessibilidade indicada.

39 0 Decreto Municipal n.° 9.837 de outubro de 2023 determinou que a competéncia para
aprovacgao de projetos urbanisticos e ambientais decorrentes de areas destinadas a regularizagéo
fundiaria urbana seriam exclusivos da SMHARF, devendo ser submetido a analise pela SMADESS
somente nos casos em que o nucleo estivesse inserido em areas ambientais legalmente protegidas.
Em agosto de 2024 foi publicado o Decreto n.° 10.357 de agosto de 2024 alterando o decreto anterior
e aplicando a SMADESS a competéncia de aprovar os projetos Reurb.
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Figura 72 - Mapa de ocupacoées irregulares e desconformidades.
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O mapa de ocupacdes irregulares e desconformidades (Figura 71) nao
apresenta qualquer informacdo além do perimetro dos lotes e das quadras e
acrescenta nas observagdes do carimbo que “O bairro ndo apresenta
desconformidades e/ou ocupacgdes irregulares”, ainda que o proprio projeto indique a
falta de acessibilidade urbana e esteja evidente que o 8 de Abril ndo se adequa as
normas urbanisticas.

Tal abordagem evidencia uma compreensao meramente formal das pegas
técnicas que compdéem o projeto de regularizagdo fundiaria, desconsiderando a
importancia das pegas como instrumento de diagnostico e proposicéao.

Dentro dos limites do 8 de Abril ndo ha areas de lazer ou de equipamento
publico. O grau de consolidagéo do nucleo e a sua localizagao, entre areas edificadas,
dificultam a implantacdo de espacgos dessa natureza, mas ndo impedem a sua
realizagao.

Diante da escassez de espacos publicos no 8 de Abril e da dificuldade de
implanta-los em razdo do alto grau de consolidagdo do nucleo, € fundamental
considerar alternativas viaveis para ampliar a oferta de areas publicas qualificadas.
Nesse sentido, a arrecadacgao de bens vagos, instrumento incorporado na Lei Federal
n.° 13.465 de 2017 possibilita que a municipalidade adquira imdveis desocupados ou
abandonados para interesse publico. Assim, acredita-se que os lotes desocupados
dentro do perimetro do 8 de Abril e nas suas adjacéncias poderiam ser arrecadados
para a provisdo de equipamentos publicos ou mesmo areas de lazer, uma vez que,
0ciosos, nao cumprem a fungao social e nucleo carece de areas publicas.

Ressalta-se, ainda, que, mesmo diante da impossibilidade de destinar os lotes
vagos a implantagéo de areas de lazer ou equipamentos publicos, a readequacgao das
vias poderia proporcionar melhorias que promovessem seu uUso como espacgos de
convivéncia, lazer e interagédo social. No entanto, o projeto urbanistico do 8 de Abril
nao contemplou nenhuma dessas possibilidades, evidenciando a auséncia de uma
abordagem integrada e sensivel as necessidades do nucleo urbano.

Uma vez que o projeto de Reurb ndo contemplou a previsdo de infraestrutura
essencial, a presidéncia da associacdo de moradores se mobilizou para pleitear a
pavimentacao e execug¢ao da drenagem do nucleo. Assim, o projeto de pavimentacao
viaria e drenagem foi elaborado pela Secretaria de Obras (Duarte, 2026),

desvinculado do procedimento da Reurb. Embora ndo se tenha conhecimento se a
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autoria dos projetos de engenharia é da equipe técnica da Secretaria de Obras ou de

empresa contratada, evidencia-se a ineficiéncia na gestao de recursos publicos, visto

que tais melhorias deveriam, por diretriz legal, integrar o projeto de Reurb.

Figura 73 - Placa de execugéo de obra de pavimentagéo.
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Fonte: Acervo da autora,2026.

Figura 74 - Via de acesso ao 8 de Abril.

Fonte: Acervo da autora, 2026.
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As intervencbes de pavimentagido asfaltica e drenagem foram iniciadas em
2024, com aporte de recursos federais. Contudo, embora o cronograma indicasse a
conclusao em julho de 2025 (ver Figura 72), todas as vias do nucleo seguem sem
qualquer melhoria (Figuras 73). Diante do atraso das obras e o transtorno gerado para
o cotidiano da comunidade, os moradores formalizaram denuncia a prefeitura, que
rescindiu o contrato com a empresa encarregada da execucéo. Desde entdo, ndo ha
previsdo de retomada dos trabalhos.

Todas as melhorias do nucleo, desde a rede de energia, a desapropriagcéo e ao
mais recente caso da pavimentagao, foram conquistadas por meio de articulagdes
com agentes politicos (vereadores, deputados e prefeitos). Essa pratica evidencia o
processo de clientelismo presente nos territérios informais discutido por autores como
Rolnik (2006) e Fernandes (2011). A Reurb restrita a titulacdo perpetua esse ciclo e
mantem os moradores reféns da “benevoléncia” dos agentes politicos para a obtencgao
de infraestrutura ndo contemplada nos projetos. Em entrevista, o presidente da
associagdo de bairros declarou que a associagdo segue lutando para a
implementagdo de rede de coleta e tratamento de esgoto, rede de drenagem
pavimentacdo e um centro comunitario, para sediar a associacdo de moradores e
atendar eventos e outras atividades para a comunidade do 8 de Abril. Essas melhorias
poderiam ter sido incorporadas ao projeto de Reurb, mas o procedimento da empresa

contratada n&o realizou qualquer metodologia que envolvesse a participagao popular.

4.3 Analise comparativa dos casos estudados

A comparagdo entre os dois projetos permite verificar as intengdes que os
orientam e as distintas possibilidades de aplicagcao da legislagao. O projeto do Jardim
Santa Terezinha esta alinhado com o entendimento da regularizagao fundiaria plena,
como bem expresso no relatério técnico que o acompanha. Tal alinhamento se
manifesta em toda a proposta, que vai além da garantia do direito real aos moradores
e busca enfrentar as precariedades urbanisticas e ambientais do nucleo, por meio da
inclusdo de projeto de infraestrutura, espacos livres e habitagdo. Ressalta-se, ainda,
que o projeto sugere a adogao da ATHIS nas etapas posteriores, voltadas a melhoria
habitacional das residéncias com algum tipo de precariedade e para a construgéo das

novas unidades.
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Em contrapartida, o projeto de Reurb do 8 de Abril se limita a um levantamento
cartografico da situacao existente, com vistas a regularizacdo dominial, sem qualquer
consideragdo quanto a qualidade urbanistica ou as condi¢cdes de infraestrutura do
assentamento. Embora, ao final do processo, o nucleo possa deixar de ser
classificado como informal, as deficiéncias estruturais e habitacionais permanecem,
encobrindo a realidade das inadequacgdes vivenciadas pela populagao local.

A caracterizacdo do assentamento € o passo primordial para o
desenvolvimento do projeto de Reurb. Somente a partir de uma leitura clara do
territorio, englobando as condicionantes fisicas, ambientais, juridicas e sociais, que se
torna possivel elaborar solugdes adequadas a cada localidade. Nesse sentido, as
pecas técnicas exigidas pela legislagdo (como o estudo de desconformidades e os
estudos técnicos para situagbes ambientais e de risco) sdo importantes para leitura
do espacgo, no entanto, observa-se que, em casos como o do projeto do 8 de Abril,
tais documentos sao elaborados apenas para cumprir um checklist formal. No caso
especifico do 8 de Abril, as informacdes ndo foram aproveitadas para embasar as
solugdes projetuais e os dados colhidos sdo genéricos, o que impede uma
caracterizagdo ampla das problematicas do nucleo. Essa falta de acuracia
compromete a leitura do espago e pode induzir a erros no planejamento das
intervencgdes.

Por outro lado, a metodologia de cadastro socioeconémico e territorial
desenvolvida para aplicagao no Jardim Santa Terezinha permitiu uma leitura ampla
de todas as questdes envolvidas no nucleo e proporcionou em um projeto final que
busca intervengdes necessarias para que se atinja patamares de qualidade
habitacional e urbana.

No que diz respeito a organizagdo social e a atuagdo das liderangas
comunitarias, observa-se graus de envolvimento diferente em cada um dos nucleos.
A andlise das entrevistas realizadas (disponiveis nos apéndices) revela que a
comunidade do Jardim Santa Terezinha apresenta maior coesao e envolvimento nas
questdes coletivas. Em contrapartida, no 8 de Abril, o protagonismo da luta
comunitaria esta centrado na figura do presidente e do vice-presidente da associacao
de moradores. Esses graus de engajamento comunitario tendem a refletir diretamente

nos resultados dos projetos, uma vez que o controle social e a reivindicagao de
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intervencdes dependem da mobilizagdo coletiva e nao apenas de articulagbes
individuais.

O envolvimento da comunidade no processo de elaboragdo do projeto de
regularizagao fundiaria € uma etapa importante para que a proposta seja efetivada, ja
que a participagao popular permite maior controle social, além de permitir que as
decisdes estejam mais alinhadas com as necessidades reais dos moradores, do que
as vontades dos técnicos.

Sob essa 6tica, ainda que a participagao no projeto do Santa Terezinha esteja
distante da autonomia coletiva proposta por autores como Kapp e Baltazar (2012),
pelas decisdes ainda estarem fortemente centradas nas figuras dos técnicos, as
praticas adotadas no Projeto Piloto estdo dentro de um modelo mais inclusivo de
escuta dos envolvidos que o segundo caso analisado.

No caso do 8 de abril a participagao popular ndo esteve garantida em nenhuma
etapa do processo, lacuna que se reflete diretamente nos resultados obtidos. O projeto
urbanistico ndo incorporou nenhuma demanda dos moradores, como a pavimentacao
viaria, um espago destinado a um centro comunitario e implantacao de rede de coleta
e tratamento de esgoto.

A natureza dos agentes envolvidos nos dois processos também representa um
fator importante nos resultados obtidos. No caso do 8 de Abril, a regularizagao foi
conduzida por uma empresa privada, contratada através de projeto licitatério para
atuar em diversos nucleos simultaneamente. Nessa configuragdo, a relagéo
estabelecida entre a empresa e o0 nucleo urbano em regularizagdo tem carater
estritamente comercial. No projeto estudado ndao houve envolvimento profundo entre
os técnicos e os moradores, apenas foram cumpridos os ritos administrativos de
maneira minima para cumprir os requisitos legais. Para a iniciativa privada, nesse
contexto, a Reurb ndo € compreendida como um processo amplo de garantia de
direitos e cumprimento da funcdo social da propriedade, mas sim como um
procedimento burocratico e célere voltado a titulacdo da propriedade privada da terra.
Esse fato justifica a necessidade de servidores publicos efetivos para elaboragao dos
projetos, ja que a relagdo com os agentes publicos é pautada por principios diferentes
da iniciativa privada.

De maneira diferente, o Jardim Santa Terezinha teve seu projeto desenvolvido

por uma instituicdo de ensino publico, que ja vinha ha anos construindo vinculos com
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a comunidade por meio de projetos de pesquisa e extensdao. Segundo Bienenstein et
al. (2011), a participacao de instituicbes de ensino na condugdo dos processos de
regularizacdo fundiaria pode colaborar para a superagdo do modelo clientelista de
relacdo entre os moradores e os agentes politicos, uma vez que a mediagéo entre os
beneficiarios e a administracdo publica é conduzida pela universidade. Ademais, os
autores apontam que os processos de Reurb elaborados no ambito da extensao
universitaria tém capacidade de reprodutibilidade e maior abrangéncia. Nao apenas
por alcancar mais pessoas, mas também pela capacitagdo de moradores, servidores
publicos e alunos, promovendo um engajamento coletivo superior ao observado em
projetos conduzidos por empresas privadas.

Assim, apesar de ambos os projetos atenderem formalmente a legislagéo, os
resultados obtidos sdo significativamente diferentes, o que revela que a norma
juridica, por si s0, nao é suficiente para assegurar a qualidade das solugdes juridicas,
sociais, urbanisticas e ambientais de um projeto de Reurb. Compreende-se, portanto,
que, além da legislagado, € necessario incorporar outros elementos para viabilizar a
efetivacao da regularizagdo fundiaria plena em assentamentos precarios de interesse
social.

Como observado nos estudos de caso € preciso dar mais énfase na leitura do
territério para elaboragcao de projetos alinhados com as demandas reais, o que
também passa pela participacdo popular durante esse processo. E preciso também
nao perder de vista que a aprovacao das propostas esta submetida a discricionaridade
do poder publico municipal, que possui o0 poder de fazer exigéncias para a melhoria
projetual, que ndo necessariamente estejam expressos na legislacdo, mas visam a
garantia do interesse coletivo e da qualidade urbanistica.

No entanto, a mera elaboragao de projetos robustos e multidisciplinares como
o do Jardim Santa Terezinha ndo assegura a efetiva materializagao das intervengdes
no territorio, conforme evidenciado pelo exemplo do Plano de Regularizagao Fundiaria
do Jardim Itapua, Paiaguas Il e Trés poderes desenvolvido pelo Nucleo de Estudos
em Arquitetura e Urbanismo (NEAU) da UFMT, em 2010, mas nunca implementado.
Isso porque ha limitagdes que extrapolam a dimensao do projeto, sdo barreiras que
atravessam a estrutura da politica habitacional e de regularizagao fundiaria no pais.

Em uma perspectiva mais ampla, destaca-se a necessidade da formulagao de

uma politica territorial municipal integrada, que articule as politicas setoriais de
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habitagdo, saneamento, mobilidade urbana, preservagao ambiental, emprego e renda
com as agdes de regularizacao fundiaria. Numa escala menor, € preciso garantir a
qualificagdo dos servidores publicos envolvidos na analise e aprovagao dos projetos
de Reurb, para uma analise mais criteriosa, que compreenda a regularizagéo de forma
ampla e ndo limitada a uma apresentagao protocolar de documentos.

Por fim, entende-se que os estudos de caso investigados exemplificam o
quadro da inadequacgao dos domicilios nos nucleos urbanos informais em Cuiaba.
Apesar de localizados em regides administrativas distintas e apresentarem processos
de formacgéo e consolidagao heterogéneos, ambos compartiiham a precariedade da
infraestrutura, a irregularidade fundiaria, inadequacoes edilicias, auséncia de servigos
urbanos e espacos publicos de lazer, além de problemas de ordem ambiental.

As abordagens adotadas nos projetos de Reurb também s&o representativas
de como a politica tem sido conduzida no municipio. O plano do 8 de Abiril,
desenvolvido via Consércio de Desenvolvimento de Econémico e Social da Regiao
Metropolitana do Vale do Rio Cuiaba, aplica a concepcao de Reurb mais amplamente
empregada no pais, a regularizacao juridica dos lotes, que prioriza a titulagdo dos
imoveis (Alfonsin, 2001). Esta modalidade é a ténica da atuagao privada no municipio,
abrangendo, além deste, ao menos outros 8% nucleos sob responsabilidade da
mesma empresa contratada pelo Consoércio.

Ja os projetos do Jardim Santa Terezinha, Altos da Gloria e Vila Verde?,
representam, até o momento, os uUnicos processos de Reurb em andamento que
aplicam um modelo que visa a regularizag¢ao fundiaria plena. Observa-se, portanto,
que a logica aplicada ao nucleo 8 de Abril € numericamente hegemdnica na pratica
institucional de Cuiaba e de outros municipios brasileiros, enquanto o modelo do
Santa Terezinha permanece como uma excegao a regra.

Tais elementos permitem que os exemplos do 8 de Abril e do Jardim Santa
Terezinha componham um recorte da realidade local, sinalizando caminhos para que

técnicos, gestores e académicos estruturem diretrizes de regularizagao fundiaria mais

40 Segundo informagdes prestadas pela Secretaria Municipal de Habitagdo e Regularizagédo
Fundiaria de Cuiaba em janeiro de 2025 os processos do nucleos Pedregal, Parque Nova Esperanga
I, Novo Tempo, Distrito de Nossa Senhora da Guia, Santa |zabel, Alvorada, Trés Barras, 8 de Abril e
Novo Paraiso Il estavam sob responsabilidade da empresa Geogis.

41 0 projeto do Altos da Gléria integra, junto ao Jardim Santa Terezinha o programa de Projetos
Piloto de Reurb de NUICs conduzido pela parceria entre UFMT, MPMT e ICL. Ja o projeto do Vila Verde
foi realizado pela empresa Mirar, apos edital do CAU-MT voltado a agbes de ATHIS no estado. A equipe
responsavel também compde o grupo de profissionais que integra o programa de Projeto Piloto.
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condizentes com o cenario de precariedades dos assentamentos e da estrutura

institucional em Cuiaba.
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Consideragoes Finais

A presente pesquisa investigou o quadro da regularizagdo fundiaria urbana
(Reurb) em Cuiaba-MT, sob a ética da regularizacao fundiaria plena. Para tanto, foi
apresentado um panorama histérico das politicas de habitagcdo e regularizagao
fundiaria nacionais e municipais, seguido da analise de dois estudos de caso de
projetos de Reurb elaborados durante a vigéncia da Lei Federal n® 13.465/2017 e das
leis municipais n°® 523/2023 e n° 568/2025, que disciplinam a matéria em ambito local.

A investigacao se fundamenta no entendimento de que direito a moradia digna
€ inerente ao processo de regularizagéo fundiaria. Desse modo, o estudo da Reurb
pressupde, intrinsecamente, a analise da politica habitacional, dada a
interdependéncia entre esses campos. Historicamente, a politica habitacional
brasileira priorizou a produgdo de novas unidades de interesse social, assim, esta
pesquisa termina por refletir os resultados dessas politicas. Por essa razéo, a analise
dos programas de provisdo habitacional tornou-se ponto de partida para as
discussoes deste trabalho, abrangendo tanto o panorama nacional quanto a realidade
cuiabana.

Além da politica habitacional, a componente urbanistica também é importante
no ambito de uma reflexdo sobre a pratica de regularizagao fundiaria que se pretende
plena. Ao voltarmos o olhar para a capital mato-grossense, percebe-se que ela é
caracterizada por periodos de crescimento acelerado e, por vezes, desarticulados do
ordenamento territorial, 0 que culminou em uma urbanizagéo dispersa e desigual. A
pressao por moradia, associada a décadas de politicas habitacionais insuficientes e a
um mercado de terras excludente, resultou em um elevado numero de nucleos
urbanos informais que demandam processos efetivos de regularizacgao.

Compreende-se que as politicas de regularizagdo fundiaria tém papel
importante no reconhecimento da legitimidade dos assentamentos informais,
assegurando direitos as populagdes que vivem nessas localidades. Nesse sentido, a
regularizacao fundiaria plena pode ser definida como um processo de intervengao
publica que envolve a dimensao juridica, ambiental, social e urbanistica com o objetivo
de viabilizar a permanéncia habitacional de populacbes que ocupam areas urbanas

em desconformidade com a lei (Alfonsin, 2001, p.216).
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A investigacéo evidenciou que o modelo de regularizagdo predominantemente
aplicado em Cuiaba, centrado na dimenséo juridica e na titulagao individual dos lotes,
tem se mostrado insuficiente para superar o panorama de precariedade nos nucleos
urbanos informais. Ao longo dos anos o esforgo principal do poder publico concentrou-
se na provisao de novas unidades, em uma tentativa de eliminar o déficit habitacional
em termos quantitativos, sem, contudo, se voltar para as questdes da inadequagao
das moradias, que compreende a precariedade de infraestrutura urbana,
irregularidade fundiaria e inadequagédo edilicia. Como consequéncia, diversos
assentamentos estabelecidos entre as décadas de 1960 e 1990, permanecem, ainda
hoje, com inadequacbdes. Com exceg¢ao de intervencdes vinculadas a programas
federais, as agbes de regularizagao fundiaria urbana em Cuiaba desde a década de
1980 priorizaram a titulagao dos ocupantes em lugar da superacgao das precariedades
dos nucleos informais.

O estudo dos marcos juridicos federais e locais evidenciou como diferentes
programas, agdes e instrumentos legais foram sendo incorporados ao longo do tempo,
revelando avancos e limites na efetivacédo do direito a moradia e na consolidacéo de
politicas urbanas mais inclusivas.

Verificou-se que a evolugao do ordenamento legal brasileiro, culminando na Lei
Federal n° 13.465/2017, representou um ponto de inflexdo. Em Cuiaba, a aprovacao
da Lei n® 523/2017, seguida da Lei n° 568/2025, demonstra que a politica fundiaria
tem se distanciado de uma perspectiva multidisciplinar, voltada a garantia do direito a
moradia e cumprimento da fungao social da propriedade, para se consolidar como um
mecanismo de titulagao individual.

O atual arcabougo normativo municipal possibilita a regularizagdo de forma
desburocratizada, facil e de baixo custo para iméveis na modalidade Reurb-E.
Entretanto, ndo concede a mesma facilidade de seguranca de posse as familias de
baixa renda e nado é capaz de enfrentar as condigdes de precariedade dos
assentamentos informais em Cuiaba. A legislagdo municipal, ao priorizar o
enfrentamento somente da irregularidade fundiaria e conceder maiores vantagens a
modalidade de Reurb-E, falha em promover o direito a moradia digna para uma
parcela significativa da populacdo. Esse cenario torna-se ainda mais critico no
contexto das mudangas climaticas. A persisténcia da falta de acesso a infraestrutura

urbana basica em nucleos urbanos informais ndo apenas perpetua a precariedade,
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como também potencializa os riscos diante de eventos climaticos extremos. Sem um
planejamento amplo das questdes fundiarias, a regularizagdo atua apenas como uma
formalizacdo do risco, acirrando as desigualdades socioespaciais e deixando a
populacdo mais vulneravel aos desastres ambientais anunciados.

Os estudos de casos aqui investigados sao representativos da inadequagéao
dos domicilios nos nucleos urbanos informais e dos projetos de Reurb que vém sendo
conduzidos em Cuiaba. Apesar de localizados em regides administrativas distintas e
apresentarem processos de formagdo e consolidagdo heterogéneos, ambos
compartiham a precariedade da infraestrutura, a irregularidade fundiaria,
inadequacgdes edilicias, auséncia de servigos urbanos e espacgos publicos de lazer,
além de problemas de ordem ambiental. O projeto do 8 de Abril exemplifica a
abordagem predominante na capital mato-grossense e em outras cidades brasileiras,
que compreende a regularizagao estritamente como a legalizagao juridica dos lotes
(Alfonsin, 2001). Em contrapartida, o projeto do Jardim Santa Terezinha configura uma
excegao a esse paradigma, ao alcangar resultados mais abrangentes, se aproximando
dos preceitos da regularizagéo fundiaria plena por meio de um plano multidisciplinar,
que articula medidas juridicas, urbanisticas e ambientais.

A analise comparativa revelou que o projeto do 8 de Abril, executado pela
empresa privada, revelou as limitagcdes da terceirizacdo desse servico, mais sujeita as
demandas politicas e com uma atuagao restrita a titulagao individual, sem considerar
outros aspectos necessarios para a integragdo dos nucleos urbanos informais ao
conjunto da cidade. Ja o projeto piloto do Jardim Santa Terezinha, desenvolvido pela
UFMT em associagao com o Ministério Publico e ICL, fundamenta-se em uma logica
distinta da mercadoldgica. Nesse caso, o amadurecimento do processo decorre de
anos de aproximagao entre a universidade e os moradores, que associada a
metodologia de escuta ativa e investigagao criteriosa das condicionantes locais,
resultaram em solugdes mais possiveis de atender as demandas da comunidade.

No entanto, a mera elaboragéo de projetos robustos e multidisciplinares como
o do Jardim Santa Terezinha n&o assegura a efetiva materializagdo das intervengdes
no territorio, conforme evidenciado pelo exemplo do Plano de Regularizacao Fundiaria
do Jardim Itapua, Paiaguas Il e Trés poderes desenvolvido pelo Nucleo de Estudos

em Arquitetura e Urbanismo (NEAU) da UFMT, em 2010, mas nunca implementado.
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Isso porque ha limitagbes que extrapolam a dimensao do projeto, sdo barreiras que
atravessam a estrutura da politica habitacional e de regularizagao fundiaria no pais.

Sao enormes os desafios a serem superados para a implementacdo da
regularizagao fundiaria plena no municipio, entre os quais se destacam a limitagao de
recursos financeiros para a elaboracdo dos projetos e execugdo de obras de
adequacao de infraestrutura; a falta de um corpo técnico robusto e qualificado; a
fragilidade de articulacdo entre as secretarias envolvidas; e a auséncia de um
planejamento urbano capaz de reconhecer e definir as areas prioritarias para
execucgao dos procedimentos de Reurb-S.

A escassez de dados institucionais constituiu um entrave significativo ao
desenvolvimento desta pesquisa, uma vez que impediram uma analise mais
aprofundada do quadro da regularizagdo fundiaria no municipio. Essa lacuna
evidencia a necessidade de investimento em sistemas de informacdo municipais,
fundamentais para o planejamento de médio e longo prazo das politicas fundiaria e
habitacional.

Nesse sentido, compreende-se que, além de readequagdes metodologicas na
elaboracao dos projetos, devem ser criados esforgos para a reestruturagao da politica
visando a implementacdo da regularizagcdo fundiaria plena, que pressupde um
processo continuo de gestao da cidade. Em uma perspectiva mais ampla, destaca-se
a necessidade da formulagdo de uma politica territorial municipal integrada, que
articule as politicas setoriais de habitacdo, saneamento, mobilidade urbana,
preservagao ambiental, emprego e renda com as ac¢des de regularizacao fundiaria.

Analisando sob uma perspectiva histérica, observa-se um cenario de avangos
significativos no campo da Reurb no pais, que podem ser constatados na aprovagao
de legislagdes especificas sobre o tema, na criacdo de instrumentos como a
usucapiao e as ZEIS, que asseguram os direitos das populag¢des vivendo em areas
irregulares, e mais recentemente na criagdo da Secretaria Nacional de Periferias, no
entanto, ha gargalos estruturais persistentes. Em ambito regional e local, embora as
leis e os programas de regularizacédo fundiaria municipais e estaduais demonstrem
vontade institucional em enfrentar a informalidade urbana, este estudo permitiu
constatar que a aplicagao da politica tem se restringido, majoritariamente, a emissao
de titulos de propriedade, ndo sendo capaz de superar o quadro de desigualdade e

precariedade no municipio.
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Ainda que a regularizagao fundiaria plena por si sé nao seja suficiente para
superar todos os problemas urbanos e sociais, defende-se que esta € a abordagem
mais adequada para a garantia do direito de permanéncia habitacional para
populag¢des que ocupam areas informais e a efetivagao dos padrdes da moradia digna.
Somente através de uma politica que una a segurangca da posse as melhorias
urbanisticas, ambientais e sociais sera possivel garantir que a regularizagao fundiaria
cumpra, efetivamente, sua fungéo social.

Esta dissertacdo reconhece a amplitude do objeto de estudo e, sem pretender
esgota-lo, aponta lacunas que demandam futuras investigagdes. Sugere-se que novos
estudos, investiguem as razdes técnicas para que alguns nucleos tenham passado
por mais de um processo de regularizagdo ao longo dos anos. Propde-se, também
que analisem os nucleos que foram titulados, mas que permanecem com inadequacao
de domicilios, bem como, pesquisas que investiguem as localidades mais vulneraveis
aos eventos climaticos extremos em Cuiaba.

Que este trabalho sirva como um subsidio para académicos, gestores e
cidadaos que acreditam no sonho cuiabano, onde o direito a moradia digna seja uma

realidade para todos.
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ANEXOS

ANEXO A - Jardim Santa Terezinha: acesso ao abastecimento de agua.

Projetos de Regularizacao Fundiaria de
Ncleos Urbanos Consolidados
Santa Terezinha e Alto da Boa Vista

Idealizagdo | Realizagdo

o L nav @ =

Instituto Cidade Legal EPURA UFMT um

Parcerias | Apoio Financeiro | Institucional
8z MPMT e RSEHICH

Parametros Cartograficos

Sistema de Coordenadas Geograficas
Datum: SIRGAS 2000 - Fuso: 21S
Data de Elaboragdo: Novembro 2023
Escala: 1:1800

Fonte de Dados

Mapeamento Aéreo e Levantamemto Planialtimétrico: Realizado em
fevereiro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo projeto.
Cadastramento Socioecondmico e Territorial: realizado entre os
de Julho e Setembro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo

projeto.

Nicleo Urbano Parque Sao Jorge
5. (Antigo Jardim Santa Terezinha), Cuiaba-MT
i Acesso ao Abastecimento de agua
g Legenda
2 B Sim [124]
o 7 Naéo [26]

N&o cadastrado [18]

" N&o informado [10]
——— Corpo Hidrico
[_1 Delimitacdo da Area do Projeto de REURB

Nao informado
6.3%

Fonte: Epura, ICL, 2024
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ANEXO B - Jardim Santa Terezinha:

Fonte: Epura, ICL, 2024

Ej
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-
=
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o
o
O
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=
=
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autopercepcgéo quanto a situagdo habitacional.

Projetos de Regularizacdo Fundiaria de
Nucleos Urbanos Consolidados
Santa Terezinha e Alto da Boa Vista

Idealizacao | Realizagao

WeICL b

Instituto Cidade Legnl EP UR A

Parcerias | Apoio Financeiro | Institucional
Fz MPMT e RECHICH

Parametros Cartograficos

Sistema de Coordenadas Geograficas
Datum: SIRGAS 2000 - Fuso: 21S

Data de Elaboracdo: Novembro 2023
Escala: 1:1800

Fonte de Dados

Mapeamento Aéreo e Levantamemto Planialtimétrico: Realizado em
fevereiro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo projeto.
Cadastramento Socioecondmico e Territorial: realizado entre os meses

de Julho e Setembro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo
projeto.

Nucleo Urbano Parque Sdo Jorge
(Antigo Jardim Santa Terezinha), Cuiaba-MT

Autopercepcdo quanto a situacdo habitacional
Legenda
[ Definitiva [143]
I Provisdria [13]
- Nao soube informar [4]
Lotes nao cadastrados [18]
~—— Corpo Hidrico
[ I Delimitagio da Area do Projeto de REURB
Nao soube

Proviséria Infzo;nﬁar
8.1% S

Definitiva

89.4%

264



ANEXO C - Jardim Santa Terezinha: tempo de residéncia dos ocupantes.

Projetos de Regularizacao Fundiaria de
Nucleos Urbanos Consolidados
Santa Terezinha e Alto da Boa Vista

Idealizacdo | Realizacdo

LRICL 4

institute Cldade Legal 5 || o A

Parcerias | Apoio Financeiro | Institucional

3 Ca 2
. PP
3 MPMT senese  RSGHER

Parametros Cartograficos

Sistema de Coordenadas Geograficas
Datum: SIRGAS 2000 - Fuso: 21S
Data de Elaboragdo: Novembro 2023
Escala: 1:1800

Fonte de Dados

Mapeamento Aéreo e Levantamemto Planialtimétrico: Realizado em
fevereiro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo projeto.

Cadastramento Socioecondmico e Territorial: realizado entre os meses|
de Julho e Setembro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo

projeto.
Nicleo Urbano Parque Sao Jorge
%'. (Antigo Jardim Santa Terezinha), Cuiaba-MT
i Tempo de Residéncia dos Ocupates
g. Legenda
QL
3‘ 1 a 5 anos [43]

6 a 10 anos [23]
10 anos ou mais [25]
[ 15 anos ou mais [24]
I 20 anos ou mais [36]
" Né&o soube informar [7]
Lotes ndo cadastrados [18]
~—— Corpo Hidrico
[ Delimitag&o da Area do Projeto de REURB

Nao soube informar

4.4%
_ 1a5anos
20 anos ou mais 28.1%
22.5% '
15 anos ou mais 6a10anos
15% 14.4%

10 anos ou mais
15.6%

Fonte: Epura, ICL, 2024
265



ANEXO D - Jardim Santa Terezinha: identificagdo das remocgées.

Projetos de Regularizagdo Fundiaria de
Nucleos Urbanos Consolidados
Santa Terezinha e Alto da Boa Vista

Idealizacdo | Realizacdo

. &l -
WRICL " nav (@ -

- .
Inatituto Cldade Legal  =p || p

UFMT UNISELVA

Parcerias | Apoio Financeiro | Institucional

e PObice e 2
Az MPMT s RELEN

Parametros Cartograficos

Sistema de Coordenadas Geogréficas
Datum: SIRGAS 2000 - Fuso: 21S
Data de Elaboragdo: Novembro 2023
Escala: 1:1800

Fonte de Dados

Mapeamento Aéreo e Levantamemto Planialtimétrico: Realizado em
fevereiro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo projeto.
Cadastramento Socioecondmico e Territorial: realizado entre os meses|
de Julho e Setembro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo
projeto.

Nucleo Urbano Parque Sdo Jorge
(Antigo Jardim Santa Terezinha), Cuiaba-MT

Identificacao das Remogoes
Legenda

" Unidades Habitacionais a serem removidas [14]
Edificagbes Abandonadas a serem removidas [2]

~——— Corpo Hidrico

[ Delimitagéo da Area do Projeto de REURB

—
3
=
™
o
[5)
o
o
=
(@]

Fonte: Epura, ICL, 2024
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ANEXO E - Jardim Santa Terezinha: modalidade de Reurb.

Projetos de Regularizacdo Fundiaria de
Nucleos Urbanos Consolidados
Santa Terezinha e Alto da Boa Vista

Idealizacao | Realizacdo

o T e @
oxic, L Nv @ o

institute Cidade Legal EPURA

4 UFMT UNISELVA

Parcerias | Apoio Financeiro | Institucional
2z MPMT sserisiss

Parametros Cartograficos

Sistema de Coordenadas Geograficas
Datum: SIRGAS 2000 - Fuso: 21S
Data de Elaboragdo: Novembro 2023
Escala: 1:1800

Fonte de Dados

Mapeamento Aéreo e Levantamemto Planialtimétrico: Realizado em
fevereiro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo projeto.
Cadastramento Socioecondmico e Territorial: realizado entre os meses
de Julho e Setembro de 2023 pela equipe técnica responsavel pelo
projeto.

Nucleo Urbano Parque S&o Jorge
(Antigo Jardim Santa Terezinha), Cuiaba-MT

Modalidade de REURB
Legenda
"] REURB-S [148]
I REURB-E [9]
| Na&o cadastrados [20]
~——— Corpo Hidrico
[_J Delimitagéo da Area do Projeto de REURB

El
3
=
m
a.
(o]
O
o
=
)
o

REURB-E
5.1%

Ndo cadastrados
11.3%

REURB-S
83.6%

Fonte: Epura, ICL, 2024
267



ANEXO F - Dados do Programa Enderego Certo em Cuiaba.

Mensagem
Solicito informagdes sobre os nucleos urbanos regularizados no municipio de Cuiaba pela
Desenvolve-MT, através do programa "Endereco Certo". Os dados s&o solicitados para fins de
pesquisa académica.

Resposta Final
Prezada Taynara

E satisfastorio compartilhar os resultados alcancados pelo Programa Enderego Certo, instituido
em 2017 para regularizar a escritura¢do de iméveis de ex-mutuérios. Entre outubro de 2014 e o
final de 2017, realizamos aproximadamente 14.000 atendimentos.

O programa viabilizou a regularizacéo por meio de consultas ao Tribunal de Justica e convénios
com prefeituras para a reducéo do ITBI. Como exemplo, no bairro CPAI, o custo de legalizag&o foi
reduzido de cerca de R$ 9.000,00 para uma média de R$ 600,00, gragas a criagdo do Titulo
Definitivo com Forga de Escritura Publica.

Até setembro de 2018, a Desenvolve MT emitiu 8.206 titulos. Segue o detalhamento dos
requerimentos aprovados por localidade:

Cuiaba

-CPAI: 412

- CPAIl: 885
-CPAIII: 1.230

- CPAIV: 1.445

- Grande Terceiro: 76
- Jardim Industriario Il: 153
- Nova Cuiaba: 65

- S@o Gongalo: 63

- Tijucal: 1.130

- Total Cuiaba: 5.999

https:ffouvidoria cge mt gov brifalecidadao/serviethomecidadao
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Varzea Grande

- Asa Bela: 99

- Asa Branca: 26

- Cabo Michel: 57

- Dom Bosco: 92

- Dom Orlando Chaves: 156
- Jardim Primavera: 169

- Nossa Senhora da Guia: 83
- Cristo Rei: 52

- 7 de Maio: 45

- 24 de Dezembro: 43

- Santa Izabel: 137

- Taruma: 97

- Total Varzea Grande: 1.031
Os demais foram para o interior do Estado.

Pedimos desculpas pela demora no retorno. A mora ocorreu devido & necessidade de busca e
levantamento de informagdes junto ao servigo de arquivo.

Permanecemos a disposicéo caso necessite de informacdes adicionais e desejamos sucesso em
sua pesquisa.

Atenciosamente.

Ouvidoria Setorial da Desenvolve MT

RECURSO:

Se a informagao que voceé pediu foi negada, vocé tem direito a recurso.

O recurso deve ser registrado em até 10 dias apos a resposta negativa e dirigido a autoridade
maxima do 6rgdo que negou.

Vocé deve incluir no texto do recurso o numero do pedido negado e o motivo legal para a entrega
das informagoes.

O recurso pode ser feito das seguintes formas:

1 —Pelo link direto:
https://ouvidoria.controladoria.mt.gov.br/falecidadao/servlet/cadastrardemanda?5
(https://ouvidoria.controladoria.mt.gov.br/falecidadao/serviet/cadastrardemanda?5) ;

2 — Pelo site www.ouvidoria.mt.gov.br (http:/www.ouvidoria.mt.gov.br/) , clicando no simbolo
“Informagao”;

3 — Pelo portal www.mt.gov.br (http://www.mt.gov.br/), clicando em “Acesso a Informacé&o”, na
parte inferior do site.

https:#ouvidoria cge mt gov br/falecidadao/serviethomecidadao
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APENDICES

APENDICE A - Transcri¢do da entrevista n.°1

Entrevistados: Antonio Junqueira Mascarenhas Neto e Elana Freitas Oliveira
Entrevistadora: Taynara Barreto Macedo

Data: 18 de marcgo de 2025

Local: Enderego comercial dos entrevistados, Cuiaba.

A entrevista foi realizada com dois dos arquitetos e urbanistas responsaveis
pelo projeto de regularizacao fundiaria do Jardim Santa Terezinha.

Apos solicitagdo e consentimento dos entrevistados, procedeu-se a gravagao
do audio com gravador digital.
Taynara: Eu fiz uma lista de perguntas sobre o Santa Terezinha, mas se vocés forem
lembrando, vocés podem falar também. Vocés sabem sobre o processo de ocupacgao
de 14? E um loteamento irregular... Foi alguém que loteou e depois vendeu pras
pessoas... Foi isso que aconteceu?
Elana: Isso! Erauma éarea... é... particular... E ai, a histéria que os moradores contam
€ que esse cara, dono dessa area, teve algum problema familiar. Pode contar as
fofocas do bairro?
Taynara: Pode.
Elana: E... parece que a filha dele suicidou ai... O irm&o da menina foi atras do ex-
namorado, porque parece que tinha sido por causa dele, alguma coisa assim, e matou
o cara... Foi uma questao de crime, assim, uma questao familiar. E ai essa familia,
para poder fugir... Tinha essa area particular, resolveu vender, fazer um loteamento e
vender, segundo contam os moradores, né? Sé que ai eles ndo esperavam a
aprovacao: eles fizeram sé o loteamento, sem nenhuma legislacdo. Assim, sem
atender a nenhuma legislagao urbana, nem ambiental, nem nada. E ai a aprovacgao
nao saiu, nao foi aprovado pela SEMA, né? Teve varios problemas ambientais ali,
porque os lotes ja eram demarcados na beira do cérrego. E... acho que por essa
questao, né, familiar ou de dinheiro também, ele simplesmente vendeu, e foi vendendo
os lotes e saiu.
Antonio: Tem um desenho, é... meio a m&o assim, né... A gente ndo tem o desenho
que foi protocolado ou o protocolo, mas a gente tem um desenho que o presidente de
bairro tem, que, assim, pela aparéncia parece ser mais antigo, mas nao tem um
carimbo, nem nada, né? E um desenho assim mais... determina os lotes, as
quantidades nas quadras.
Taynara: E um desenho técnico?
Antonio: Quase, quase, né, bem simples, mas é.
Elana: E como se fosse um estudo preliminar.
Taynara: Ai com isso ele vendeu os lotes? As pessoas... a maioria mora ainda la?
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Elana: Tinha bastante morador antigo. Tem um dos mapas... uma das cartografias
que a gente fez que chama tempo de residéncia. E esse mapa mostra que a maioria
dos moradores sao ja dessa época, da década de 80, né? 80... 90.

Antonio: 90.

Taynara: Entdo comecou o loteamento... ele € da década de 907

Elana: Década de 90.

Antonio: A gente tem certinho o texto que tem o ano, né? E ai também tem uma
questao do loteamento, que, assim, especifica da populacao la, tem muitos moradores
que sao do entorno, né, porque, assim, tem alguns empreendimentos feitos pela
COHAB ali, né? O residencial Coxip6, parece que é da COHAB. E ai, essa area era
préxima, entdo pessoas que tinham alguns familiares que estavam no Residencial
Coxipo, compraram um terreno ali. E tem também um caso bem particular que tem
muita gente de Mimoso la. Familiares que vendiam os lotes rurais ou um irméo foi para
esse lote e a familia era grande, comentou que uns irmaos e primos que estavam la e
as pessoas foram vendendo ou fazendo trocas entre a familia dos lotes rurais,
pegando o dinheiro e comprando um lote urbano. Tem bastante gente de Mimoso la.
Taynara: Mas... depois desse loteamento irregular, teve gente que ocupou outras
areas que nao eram desse loteamento...?

Elana: Sim. O desenho original é... eu acho que ele tinha umas quatro quadras,
assim. Elas ndo eram muito extensas, mas ai como as pessoas... € aquela coisa de
geragao também, né, os filhos foram crescendo e se casando e ocupando alguns lotes
vazios do lado, ent&do, estendendo um pouco mais a ocupagao, assim.

Ai uma coisa da ocupacdo que é legal, que a gente fala muito no trabalho também. E
que no... a partir desse desenho e pela primeira configuracdo de ocupagdo da
comunidade, eles reservaram ali uma area de campinho de futebol, que funcionava
como se fosse uma area de lazer do bairro. Era a Unica area de lazer da comunidade.
E eles conseguiram manter essa area desocupada por muito tempo. Ai recentemente,
jaem 2000 e... final de 2010, assim, ja na década passada, que a pressao de moradia
dos proprios familiares, que iam... dessa coisa de ir casando estendendo a familia e
tal... é... e alguns moradores relatam também alguma questdo de inseguranga com
essa area, que juntava ali questdo de roubo, de pessoas ligadas a trafego, essas
coisas. Que fazia com que as pessoas que ocupavam ali para esse uso de lazer, ndo
ocupassem mais por essa questdo de seguranga, né, pelo perigo. E ai isso facilitou
também a ocupacao dessa area, que eles chamam de Ocupagao do Japonés, que
dentro da Comunidade Santa Terezinha é uma ocupacdo mais recente. E como se
fosse uma segunda etapa de ocupacado. E essa area dessa Ocupacao do Japonés,
ela € a mais sensivel ambientalmente do bairro. Ela é a que esta localizada ali mais
na beira do Cérrego do Sdo Gongalo, é a area que tem mais enchente, é a area que
tem mais ocupagao precaria, a gente tem la muito ocupacgao ainda de lona, de material
precario. E as familias ali relatam que ja perderam varias vezes todas as coisas da
casa por conta de enchente.

Antonio: E ali também tem uma questao, nessa area especifica, que a gente tem o
Corrego do Sao Gongalo, que ele € maior, e tem o do Machado, que vai cair no Sao
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Gongalo. Entao, essa ocupacgao... ela esta depois desse encontro. Entdo, a gente tem
o volume do Cdérrego do Machado, que tem uma parte canalizada e tudo mais, e do
Sao Gongalo; entdo é uma area que vai ter mais volume. E ai, segundo a equipe de
geologia do projeto também, o professor Thiago Faria, é... tem uma caracteristica la
que parece que € uma margem convergente, se ndo me engano [Convexa], convexa,
que a agua desse Corrego Machado, ela, quando ela cai no Sdo Gongalo, faz um
fendmeno especifico, né, que aumenta essa abrangéncia do alagamento, dessa agua
que vem do corpo hidrico e vai pegar também as areas, né? E ai a gente tem... la...
nessa questdo... ambientalmente falando, né, da precariedade habitacional e tudo
mais, a gente tem varios fendbmenos, né? Tem a agua que vem dos corpos hidricos e
tem também que o solo, ele ndo tem uma infiltragdo muito boa, entdo também tem...
a agua fica empocgada, represada... demora pra percolar no solo. Entdo... tem varias
questodes ali, né, ambientalmente falando.

Elana: Da drenagem... porque o esgoto ali deles vao tudo para essa area desse
encontro dos dois corregos. E parte do Cérrego do Machado é canalizado, que € ali
do Getulio Vargas, s6 que é um trecho muito pequeno de canalizagdo. Entdo, segundo
o professor Thiago também, quando tem essa canalizagcdo, essa agua também,
naquele determinado trecho, ela tem a tendéncia também de ficar um pouco mais
rapida. S6 que ai o restante nao é cuidado, né? Nao é feito... ndo foi feito um projeto.
Entdo essa agua também passa por esse trecho, vem numa velocidade grande. E
esse encontro que o Antonio tava lembrando, o Machado desemboca no Sdo Gongalo
bem numa area de curva, bem quando o Sdo Gongalo faz uma curva assim. E ai,
quando essa agua bate, € como se ela batesse e criasse um paredao; assim, entéo,
ela vai fazendo como se fosse uma encosta do lado de l1a da margem e volta como se
fosse uma onda para parte de dentro, né, como se fosse contraria ao rio Machado.
Entdo essa area de alagamento fica ainda maior nesse ponto, né?

Taynara: Mas ai o principal... as principais pessoas atingidas por essa questao de
drenagem sao as que estao nesse Japonés ou os outros que estéo....

Antonio: Os outros também.

Taynara: Mas os que estdo mais préximos ao corrego, né?

Antonio: E... assim... os que as casas sdo de materiais mais precarios que ja tiveram
mais vezes que se mudar ou reconstruir a casa sao do Japonés. Mas, no geral, toda...
se a gente fizer uma... um offset, assim, desses corpos hidricos, grande parte dos
moradores que estdo nessas imediagoes, eles sofrem com esses impactos, né?
Elana: E...n3o era... esse projeto original, ndo existia, se eu ndo me engano, essa
ultima quadra, proxima do Sao Gongalo, ai ja foi uma quadra, como se fosse
acrescentada...

Antonio: Que é uma quadra que nao tem duas linhas de lote, né, tem s6 uma linha.
Como se fosse a ultima rua e ai fizeram uma linha de lotes, assim, que fica margeando
0 corrego... sdo quadras compridas também, que ndo tém uma rua que separa, né?
Isso também é uma questao que impacta bastante na drenagem.

Taynara: E Ia... vocés sabem se tém registros de uma grande enchente? Porque teve
varias enchentes que foram maiores.... que foi mais desastroso, assim?
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Antonio: Foi do ano que a gente fez, né? Que comentaram que foi a pior.

Elana: E... teve uma outra que derrubou varios muros de umas casas ali na beira do
Machado também. Tanto que tem umas imagens Google Earth, que... de alguns anos,
que mostra essas casas na beira do Machado, com muro e ai depois nas imagens
seguintes, do ano seguinte, aquelas casas ja ndo tém muro. Entdo os moradores
relataram que foi por conta de uma grande enchente que saiu arrastando todo o muro
ali daquela pequena area. Nao foi de todo... a lateral, né, do Machado, mas foi de
algumas casas aqui.

Antonio: E tem um ponto especifico ali que... nesse lugar que teve mais impacto nas
casas, que tem até uma casa que a defesa civil interditou, né? E ai o morador fez uns
blocos de concreto, assim de pedra, e ele meio que ancorou a casa dele nesses
blocos, sabe? Para casa nao ser levada, né, e tal... e ai nao era para ele morar, mas
ele ndo tem outra... ndo tem condigdes, né, entdo continua morando la. E... tem uma
ponte ali, que segundo os moradores, o projeto original era uma ponte que era meio
que curva assim, ela era meio que um arco, né? E embaixo era livre. E ai, quando
foram fazer a ponte fizeram ela com aduela, que sdo duas... é... como se fossem
duas caixas, dois tubos, quadrados, né, de concreto. E como o pessoal do Getulio
Vargas e outros bairros, né... porque toda a drenagem e esgoto e lixo, vém la de cima,
né? Entdo o pessoal joga sofa, joga pedaco de arvore. Entdo essa tipologia construtiva
dessa ponte, por ela ter uma parede no meio, acaba que vai ficando arvore... ficando
lixo e ai tampa essa passagem. E ai, o corrego extravasa, né? Entéo eles relatam que
essa nova ponte também complicou a situagdo naquela regido. Porque € bem em volta
dessa ponte que tem os piores casos, né?

Taynara: Esse projeto original é da prefeitura [da ponte]?

Elana: Foi feito pela Secretaria de Obras, mas pela condi¢do ali, a gente acha que
nem foi projeto ndo. Porque eles usaram aqueles... aquelas canalizagdes de concreto,
meio modular, assim, padréo, de pré-moldado. E s6 enfiaram, assim.

Antonio: Porque a Secretaria de Obras tem um pouco essa caracteristica assim, né?
Eles tém o maquinario, eles ttm mao-de-obra, material. Mas fazem as coisas muito
padrdo, assim. Eles ndo tém muito um projeto para cada coisa, né? Eles mobilizam o
maquinario e fazem. Meio igual... [inaudivel]... geralmente ndo.

Taynara: Como que foi o processo de demarcagao da poligonal? Vocés marcaram a
partir do... desse loteamento regular ou... vocés incorporaram essas areas também...
porque o Santa Terezinha mesmo nao tem nenhum limite, tipo, oficial, né?

Antonio: Sim. A gente fez como que se fosse uma intersec¢cado de condicionantes,
né? A gente conseguiu os confrontantes, sé que eram areas maiores, né?

Taynara: Ah! Essa area que € do loteamento agora... que € particular, vocés
conseguiram a matricula dela?

Antonio: Conseguimos uma darea expandida, assim. Mas n&o conseguimos a
delimitacdo do nucleo, né? Ai a gente pegou essa area expandida, delimitou os
confrontantes e ai a gente foi ajustando, né? Tanto que a gente mudou a poligonal
varias vezes. Desde o comeco até o final do projeto, a gente foi mudando também.
Porque tem um nucleo urbano informal consolidado, que a gente levou em
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consideragao, os confrontantes, segundo o cartério, a gente também levou em
consideragao. E... nesse caso que teve realocagao, tinha uma dominialidade, assim
meio... ndo tava muito bem definida, um dos confrontantes. Assim... um dos
moradores falavam: “Ah, essa area é de uma mulher que mora no Canada, nao sei o
que, que mora nao sei onde, que mora fora”. Mas nado tem constru¢cdo, ndo tem
ocupacéo, no satélite ndo tem nada. Entdo a gente procurou a poligonal para ser uma
area de realocacgao, né? Entédo, de certa maneira, a gente analisou varias questdes: o
nucleo como ele ta hoje, o que existe; essas areas... esse estoque de areas para
realocagao e outras coisas; e os confrontantes. E ai, também, cruzou tudo isso com
questdo ambiental... 1a a gente tem também uma questdo que impactou muito a
poligonal, n&o no sentido ruim, assim, mas que modificou. E que o bairro Sdo Gongalo,
COHAB Sao Gongalo e tem o Sdo Gongalo Ill, que é uma ocupacéao informal numa
area que era uma area de lagoa de decantacao. E foi assim... eles aterraram essas
lagoas e fizeram o bairro em cima. E esse bairro € colado com o Santa Terezinha.
Entdo, tem uma quadra do Santa Terezinha, que os lotes de |a sdo Sao Gongalo e os
lotes de ca sao Santa Terezinha, que € bem encostado mesmo.

Taynara: Sim... eu mesmo nao sei definir qual é o limite.

Elana: Sim... a gente colocou essa imagem aqui [aponta para a imagem no
computador]. Esse aqui € o plano urbanistico preliminar, um dos materiais que a gente
entregou. Aqui é a demarcacgao da bacia; esses mapas foram produzidos pelo Thiago,
da equipe de geologia. Esse aqui € marcagao da bacia, na verdade, ele ndo chama
nem de bacia, porque ai seria uma area muito maior, né? Ele coloca como area de
contribuicdo. E uma regido que recebe afluentes ali, que vdo passar impactar nessa
area do Santa Terezinha. Entdo, o que o Antonio tava falando é que essa ocupagao
do Sdo Gongalo, onde tinha esse projeto, era nessa regido aqui [aponta para a
imagem]. Ai, toda essa area aqui, todo esse perimetro aqui, sdo outros bairros mais
antigos. O Coxipo ta para ca, o Getulio Vargas ta aqui, Sdo Gongalo ta aqui, COHAB
Sao Gongalo, né? Ai, o que fez a gente estender essa area, também, foi que toda
essa regiao — pelas buscas que a gente fez, que o Antonio tava falando, de matriculas
precarias, né? — e ambientalmente, né... o Corrego Sdo Gongalo t4 aqui. Entao,
mesmo que essas areas aqui sejam particulares e ocupadas nessa por¢ao aqui acima
do Cérrego, desse lado de ca nado é facilitada a ocupagdo porque tem justamente
como se fosse esse delimitador fisico, que é o proprio coérrego. Entéo fica essa area
aqui... ela € um pouquinho mais baixa, né? Tem umas depressdes aqui que alagam
um pouco também, mas que esta sem ocupacao ainda, né? Nao foram ocupados,
teoricamente, por esses donos de areas particulares aqui. Entdo a gente conseguiu
abranger toda essa area aqui até o Cérrego, né, fazendo esse limite com Cérrego do
Machado também. Porque a gente sabia que a gente precisaria de area para
realocagcdo e de obras grandes, também, de drenagem. Entdo ja foi uma coisa
pensada nesse sentido: de poder colocar algumas diretrizes de projeto ali para a
comunidade do Santa Terezinha, né? Ter esse estoque de area para trabalhar com
algumas possibilidades.
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Antonio: E esse so6 foi possivel porque o instrumento juridico que a gente utilizou foi
a legitimagao fundiaria, que ela ndo necessita que essa area, esse nucleo, tenha uma
matricula delimitando exatamente. A gente vai fazer a delimitagdo, a demarcagao
urbanistica. E ai ela fica como se fosse uma matricula originaria, né?

Taynara: Eu li no artigo do Epura que uma outra parte, que é a mais precaria, seria
por legitimacdo de posse. Ai, s6 depois de fazer as obras de infraestrutura que eles
receberiam...

Elana: N&o. Isso era uma ideia no comeco das discussdes das desconformidades.
Assim, quando a gente tava comegando a trabalhar junto com os outros grupos
multidisciplinares, né? Entao a gente pegou todo o material da arquitetura, reunimos
com os levantamentos ambientais, com essa assessoria juridica também. E ai a gente
comegou a discutir possibilidades, e uma das possibilidades levantadas no inicio era
se fazer regularizagdo de posse para esses moradores ali que estavam fora dessa
area de risco, né? Que seriam essas demarcadas aqui em verde [aponta na
cartografia). E posteriormente, depois das obras, isso abrangesse todo o bairro e ai,
sim, transformar em titulo de posse, né? Nao s6 para aqueles primeiros que tinham
recebido a regularizacdo de posse, como todos os outros que ficaram pendentes,
vamos dizer assim. Mas isso foi mais simplificado, porque a lei permite que seja mais
simplificado também. E a orientagdo da Tatiana, do juridico, também... do Claudio,
com a experiéncia dele também, e das nossas reunides com o Ministério Publico, que
foram importantes também, com o promotor Carlos Eduardo... A gente descartou essa
primeira ideia de regularizagado de posse, como se fosse essa regularizacédo com dois
instrumentos diferentes, né? Entdo a gente partiu sé para a legitimagéao fundiaria, s6
que em duas etapas de titulacdo. Entdo, é legitimacao fundiaria, s6 que a primeira
etapa seriam todos os que estdo fora da area de risco e nessa area passivel de
regularizagao, com pequenas obras entdo: pavimentagao, servicos de iluminagao,
contemplando o que ndo tem ainda no bairro. E uma segunda etapa que seriam...
contemplando mais as pessoas das areas de risco. Entdo, esses aqui em vermelho
[indica no mapas]. Entdo, quando essas pessoas aqui forem realocadas para ca,
segundo o plano urbanistico preliminar, quando for feita a lagoa de contencgao, que é
uma das nossas diretrizes de projeto também, quando forem feitas as obras de
microdrenagem e os projetos de macronagem também, para mitigar essa questéao do
alagamento aqui... Quando isso tiver concluido, tem a titulagdo da segunda etapa, né?
Taynara: Entdo a titulagao vai ser porque eles vao ser realocados, né? Nao vai ser
porque eles vao se manter ali...

Antonio: Isso. E... os em vermelho ndo tem como manter.

Taynara: Ai eles s6 podem de fato receber o titulo quando eles estiverem em uma
area adequada, né?

Antonio: Isso. Que é a area que a gente esta prevendo em projeto, né, com a
realocagdo. Porque tem algumas quadras com lotes € o equipamento comunitario
também.

Taynara: Ah sim! Porque no artigo que eu li, eu entendi de outra maneira.
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Antonio: Pode ser um artigo mais do comecgo também. Porque essa discussao se
estendeu um pouco... de fazer assim, né, por legitimagao de posse, mas acabou que
a gente quis simplificar, sabe?

Elana: Sdo poucas unidades também que foram realocadas. A gente discutiu muito
todas as possibilidades, assim, o que que isso afetaria. Se vocé for pegar ao rigor da
lei, toda... tem uma linha pontilhada aqui, que mostra a APP, né? Que ja € uma APP...
Taynara: E de 15 metros essa?

Elana: N&o, essa do primeiro mapa ainda € de 30. Mas se fosse pegar ao rigor da
legislagdo ambiental, toda essa area aqui teria que ser realocada, teria que ser
desocupada. Mas com os estudos ambientais, a gente viu que era uma area ja de...
consolidada... de ocupagédo ja consolidada, com pequenas obras, né, com
infraestrutura ja, que até serve como parametro para utilizacdo desse termo, né, de
ocupacgao consolidada. E algumas outras que ja sdo praticamente impossiveis de
manutengao, né, que estdo em uma area de alagamento muito alta, que séo esses
em vermelho. Ent&do... o nosso entendimento foi: se a gente fosse desocupar isso
daqui a gente teria um 6nus, tanto social, quanto de custo, que seria muito elevado.
Tanto para comunidade, em termos sociais, quanto para a prefeitura, em termos
financeiros também. Entdo, a gente... com os estudos ambientais conseguiu
demarcar essas outras.... se eu ndo me engano foram 16... 17 residéncias s6 que a
gente marcou para a realocagao. Que vao vir para essa outra area aqui [indica no
mapa]. Entdo a gente tentou reduzir ao maximo e respeitar ao maximo essa ocupagao
também da comunidade ali, né? Nao tem muita intervenc¢do. Entdo nao foi um projeto
que a gente caracteriza como intervencionista. A gente se baseou muito nos estudos
que a gente fez para tentar ser o menos invasivo e menos intervencionista no espaco,
nas moradias que ja estdo consolidadas. Mas légico, respeitando a questdo da
seguranga. O que foi demarcado pelo grupo ambiental como nao passivel de
regularizagao, a gente, no projeto urbanistico, fez a realocacéo.

Antonio: E também essa delimitagdo do que era nao passivel e 0 que era passivel,
ela passou por varias revisdes entre a gente, discussdes, né? Por exemplo, no
primeiro mapa, ele foi marcado uma mancha mais ampliada e a gente conversou: “O,
0 que a gente consegue fazer de infraestrutura para tentar reduzir o impacto das
pessoas que estao sendo atingidas”. E ai, a gente foi discutido sobre macrodrenagem,
microdrenagem... sobre a lagoa de contengdo. Até a gente conseguir chegar nesse
dialogo, em que a gente t4 amarrando essas obras de infraestrutura a titulacao.
Tentando fazer o maximo possivel de manter as pessoas ali, mas através de medidas,
assim... feitas pelo poder publico, né?

Taynara: Em que medida vocés envolveram os moradores? Vocés apresentaram
depois no final... eles participaram ou era mais o presidente de bairro?

Elana: A gente apresentou. A gente tentou fazer o projeto o mais participativo
possivel, assim, dentro do prazo que a gente tinha, dos recursos que a gente tinha,
da estrutura, né, do que a gente pensou desse projeto piloto também. A gente tentou
fazer o mais participativo possivel. Na parte inicial do projeto, uma maneira de tentar
entender um pouco mais da percepgao de cada pessoa, foi ampliando as perguntas
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do questionario socioeconémico. Entao, se vocé for pela legislacdo em si, vocé nao
precisa aplicar no questionario socioeconémico ou fazer um estudo socioecondmico
tdo abrangente quanto o que a gente fez. Acho que pela lei, se vocé desmarcar a
quantidade de salarios-minimos, renda per capita... questdes mais basicas, assim,
para enquadramento na Reurb-S, vocé ja consegue entregar essa pecga técnica, esse
estudo de maneira resumida. A gente n&o, a gente incorporou varias outras perguntas,
um questionario bem mais extenso durante esse processo de cadastramento
socioecondmico, e aliado ao cadastramento territorial. Porque € uma maneira que a
gente encontrou, dentro da metodologia de projeto, dentro das outras experiéncias
que a gente teve nos outros projetos de regularizagao fundiaria, de entender o espaco
de maneira mais individual e coletiva ao mesmo tempo. Num processo que nao seja
muito magante ou que envolva muitos custos, vamos dizer assim. Tanto para o poder
publico, quanto por uma empresa privada que vai fazer a regularizagao fundiaria, por
exemplo. A gente conseguiu, pelo menos essa € a minha visdo, que a gente conseguiu
mostrar a partir da metodologia que € possivel fazer um trabalho, um levantamento
minucioso, sem envolver tanto gasto assim.

Entdo, nesse primeiro momento foi por meio da integracdo do cadastramento

socioecondmico com o territorial... e inflando também, né, crescendo mais esse
cadastramento socioecondmico de uma maneira que perguntasse tanto as questdes
habitacionais, percep¢ado de risco ambiental... de risco de saude... seguranca,
infraestrutura publica. Entdo foram perguntas sobre todos os temas. E a gente
entendeu que nesse processo a gente conseguia ter uma amostragem melhor. E a
gente sentia isso no campo também, dentro do trabalho, que facilitava o morador a
falar mais e a pensar mais sobre o0 seu bairro, sobre a sua comunidade. Entdo era
muito nitido para a gente, assim, nesse momento de conversa, de cadastramento, o
quanto que ele achava que ele ia |la sé para mostrar o documento e acabava saindo
de la pensando em coisas do bairro. Tipo, ele via um mapa grande 14, que mostrava
o bairro dele inteiro, ele conseguia localizar a sua casa. E ai, de repente, ele comecgava
a lembrar de fatos, da histéria do bairro, da ocupacao, de coisas assim relacionadas
a infraestrutura, a saude... a habitagdo. Entdo era muito legal também de ver essa
mudanca de percepcao do morador. Acho que era claro isso, assim: “Ah, vou ali
entregar os documentos. Ah, ndo, pera! Olha, eles estdo perguntando varias
coisas...”. Eles iam apontando: “O, esse aqui teve fulano de tal que fez isso... esse
aqui o fulano de tal perdeu tal coisa porque teve tal enchente...”.
Essa troca entre a comunidade e a equipe fez, no meu entender, um projeto também
mais participativo. E a gente ter esse olhar desde o inicio as demandas muito intimas
ali, intrinsecas do bairro, da comunidade, das pessoas, né? A gente conseguiu ter
uma leitura, assim, muito mais abrangente a partir dessa metodologia.

Esse mapa que a gente imprimia e fazia junto, que a gente chama de
cadastramento territorial... S6 pra explicar um pouco melhor: a gente faz um voo de
Drone, faz o levantamento técnico, com RTK, georreferenciamento e tudo mais, e faz
essa imagem mais atualizada, em alta resolugéo. Entédo, a gente consegue fazer uma
plotagem dessa imagem numa escala bem grande, numa folha AO, colocar na mesa.
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Entdo a pessoa, depois que passa por esse momento de cadastramento
socioeconémico, de todas essas perguntas, documentagido, enfim... a gente bate
essas informagdes com o local de habitagdo dessa pessoa. Entdo a gente consegue
vincular ali, naquele momento, ja o morador ao lote...

Taynara: Entender os limites do lote também, né?

Elana: E... nesse mesmo momento ali de cadastramento...

Antonio: A gente faz a vetorizagdo das propostas. Ai, no cadastro também a gente
muda algumas coisas, né? A gente faz baseado na imagem, mas no processo de
cadastro também ele fala: “Nao, ta marcando aqui, mas o meu lote € bem aqui nesse
[inaudivel]’. Entdo a gente altera na hora e vai revisando.

Taynara: E o que vocés chamam de cadastramento socioecondmico e territorial... e
as entrevistas vocés faziam com as assistentes sociais?

Elana: E...quem fazia as entrevistas eram as assistentes sociais, a gente ficava mais
como apoio e com o tratamento territorial. A funcédo da parte social era especifica do
cadastramento. Essa atribuicdo era delas, né, no cadastramento.

Antonio: E esse papel delas também... € que assim, eles tém pratica com esse tema,
com esse trabalho... se vocé colocar um estagiario de arquitetura ou um outro
profissional para fazer esse trabalho, para fazer as perguntas, ele vai fazer, ele vai
concluir. Mas, por exemplo, elas tém a experiéncia de.... vamos supor, se a pessoa
esta no CAD unico ou é cadastrado em uma farmacia de baixo custo... isso tem
implicagdes... ou algum tipo de doencga especifico ou um tipo de beneficio. Entéo elas
conseguem ter uma leitura mais aprofundada, assim, do perfil econémico das familias,
né?... Uma coisa que acho importante também é assim... essa nog¢ao de participacao
da comunidade no processo. Porque, assim, se a gente for, talvez, pensar numa
nogao de participacdo mais, assim... um esteredtipo de participacédo, que é voceé ter
varias reunides, que vai apresentar para a comunidade, varias vezes, para dar
anuéncia... Mas eu acredito que nem sempre 0 ambiente de uma reuniao coletiva as
pessoas se sentem a vontade de falar o que elas pensam. Entdo eu acho que... o
cadastramento em si, por ser mais ampliado, ou o cadastro territorial também, ele
também é participagdo. Nao s6 a parte da anuéncia de um projeto que a gente fez. E
o projeto é participativo por como se déo as etapas e como a gente faz o trabalho, néo
sé pelas vezes que a gente reune apresentando o que foi feito, sabe?

Elana: A gente fez primeiro... a primeira interagdo com o bairro foi chamar a
comunidade. A gente fez no patio da igreja, ali da Assembleia de Deus, que fica meio
centralizado, assim, no bairro. Entdo a gente chamou todo mundo, apresentou como
seria o projeto, apresentou as etapas, falamos do financiamento, da responsabilidade
do projeto, quem que era que tava envolvido. Porque tem sempre aquele olhar meio
tendencioso ou as vezes desanimado de que seja mais um projeto ali do bairro que
vao cobrar e que ndo vao chegar ao fim, né, do trabalho. Entdo essa primeira foi para
mostrar a equipe, mostrar que era um trabalho sério, né, que tinha uma equipe técnica
responsavel, multidisciplinar, enfim. E tentar ja que aquele momento fosse mais
aglutinador, assim, fosse mais... que tenha mais participacdo: “O... acreditem...
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nosso trabalho € muito sério...” Né? E a gente acha que foi satisfatério, porque
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bastante gente do bairro ja foi nessa primeira. Os que n&o participaram na primeira,
foram no cadastramento socioeconémico. Tanto que a nossa porcentagem de
cadastro foi muito alta, pouquissimas pessoas... familias, a gente ndo conseguiu
cadastrar, ndo conseguiu, nao foram, né, por algum motivo no cadastramento. Entao
a gente acha que foi muito por esse... 0 que a gente chama de plano de mobilizagao
social também, que foi feito desde o inicio na nossa metodologia, de envolvimento da
comunidade. Entdo a gente ia no bairro, pregava cartazes em pontos especificos:
comeércio, igreja, ponto de 6nibus... informando dos processos que a gente estava
executando. Mandava textinho para a comunidade postar no Whatsapp também ali do
bairro. Falava com os moradores. No Santa Terezinha n&o teve caixa de som, mas no
Alto da Boa Vista o presidente ja contratou um carro de som, que passava no bairro
chamando também. Entdo todos os processos que a gente fazia, todas as etapas, a
gente pensava dentro desse plano de mobilizagdo, com estratégias para fazer a maior
participacado das pessoas.

Ai depois desse momento, né?... entdo, primeiro foi essa reunido com o bairro,
uma reunido geral, depois foi esse momento do cadastramento socioeconémico e
territorial; E ai depois teve um outro momento que a gente ia fazer uns levantamentos
mais minuciosos a campo, assim, mais focados no ambiental, que a gente tinha muita
troca também com os moradores, durante, né, esses estudos. Entdo, quando a gente
foi fazer o GPS do Cdrrego, né, e fazer os estudos ambientais ali dos corregos, a
gente encontrou muitos desses moradores que estavam na beira ali e a gente fazia
desse momento um momento participativo também. Entdo... fazer muita pergunta,
tentava entender aquele histérico, o que que ele queria do bairro, qual que era a
intencdo... se aquela moradia para ele era uma moradia provisoria ou se era uma
moradia definitiva... e entdo a gente entende que todos esses momentos foram
também participativos. Nao necessariamente a gente sentou com eles para desenhar,
né, o projeto, a proposta, mas a gente teve bastante contato, teve bastante influéncia
deles em tudo o que a gente colocou no plano urbanistico. Foi através dessas etapas
de conversa, de levantamento. Ai até quando a gente elaborou o plano e foi aprovado
por todas as equipes, que era muito importante que fosse aprovado pela parte juridica,
pela parte ambiental. Quando a gente teve essa aprovacgao interna e também essa
aprovacao do ente, do Ministério Publico, que tava embasado ali, né? Que tava
juridicamente amarrado, ambientalmente amarrado, urbanisticamente também, ai a
gente levou para o bairro com uma proposta final de plano urbanistico, para fazer essa
apresentacao. Porque a gente também tinha muito medo de nesse processo acabar
apresentando coisas muito preliminares e acabasse gerando o efeito contrario do que
a gente queria. Entdo, por exemplo, se essa nossa primeira proposta, né, da
regularizagaéo por meio de posse, por exemplo. Se a gente tivesse apresentado isso
no bairro, isso teria gerado muito mais confusdo, muito mais descrédito, talvez mais
conflito. Porque ai ja ia comegar um burburinho assim: “Nao, eles estdo fazendo esse
levantamento porque querem regularizar s6 metade do bairro... porque o resto ndo
pode... que nao sei o qué...” Entdo a gente teve muito esse cuidado também. De,
nao, vamos tentar entender, amarrar tudo isso primeiro, chegar nessa proposta
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exequivel assim mesmo, em todos os ambitos disciplinares ali. Para apresentar para
eles como uma proposta final. Pra nao ter... ndo ficar brincando com expectativas ou
gerando frustragdes assim. Entdo... o trabalho técnico foi nosso, nesse sentido de
transformar tudo que a gente percebeu no bairro em uma proposta técnica. E diferente
um pouco dos projetos que na minha... essa € a minha leitura particular, é diferente
de outros projetos participativos que a gente tem no &mbito da ATHIS, a regularizagao
fundiaria também é uma ATHIS, né? Mas é diferente, por exemplo, quando a gente ta
trabalhando com projeto edilicio, que a gente consegue ter uma participagéo no fazer,
no desenho, na proposta de estudo preliminar. A gente chama as pessoas da
comunidade... ha uma etapa de desenho conjunto, ha uma etapa de propostas
conjuntas ali, de diretrizes. Ele € um participativo do que as pessoas tém mais na
cabeca, né? Como se essa ideia do participativo fosse s6 do desenho também. E
diferente na regularizacéo fundiaria, ndo desmerecendo, pelo contrario, ela é dessa
forma porque, eu acho, porque a gente escuta. A gente fez essa critica também pelas
nossas experiéncias passadas, de que essa seria a melhor forma de trabalhar: uma
participagéo social com efetividade, sem gerar todos aqueles problemas que eu tinha
falado antes. No meu entender, a participagao social foi cumprida no Santa Terezinha.
Acho que foi dentre os dois nucleos, do bairro eu acho que foi o que a gente teve um
maior éxito, assim. O Alto da Boa Vista também foi satisfatério nesse quesito, mas eu
acho que o Santa Terezinha como tem mais condicionantes, eu acho que ele teve
essa etapa de levantamento, de conversas, mais minucioso do que o outro bairro.
Taynara: Ele é menor também, né?

Antonio: E... outra escala também.

Taynara: Teve alguma resisténcia das pessoas que teriam que ser realocadas?
Elana: Nao, por incrivel que pareca, ndo. Essa era uma preocupagédo que a gente
tinha muito, assim, no inicio: de no momento que a gente fosse apresentar, essas
pessoas que seriam realocadas ja levantar uma revolta ali: “Ah, tdo querendo me tirar
da minha casa... ndo sei 0 qué”. Mas o nosso cuidado foi tdo grande nesse processo
também que essa area que a gente previu para realocagao, a gente nao so fez a
demarcacgao urbanistica dela ali, né? A gente trabalhou com o desenho do loteamento
novo ja também.

Entdo, nessa apresentagao que a gente fez, que a gente mostrava esse mapa,
tanto das ocupacdes que estavam em area de risco, que precisariam ser realocadas,
a pessoa ja via o lugar novo que ela ia, que ela vai. Entdo ndo € uma coisa, assim:
“T&0 s6 querendo me tirar daqui”. A gente tava assim: “O, essas X pessoas que estdo
sendo realocadas vao vir para esses lotes aqui, e esses lotes sdo especificamente
para essa [inaudivel]”. Entdo, ndo é... X+ 1 nem é X - 1... para ndo... esse cuidado
também era para ndo promover a ocupagao irregular dessa area aqui. Porque a gente
tinha esse medo também, né? Enquanto a gente fizesse o projeto e mostrasse esse
projeto, as pessoas: “Ah, isso aqui vai ser uma area nova. Ah, entao ja vamos ocupar
para garantir um lote”. Ndo. A gente tentou apresentar dessa maneira e mostrar,
principalmente para o presidente de bairro e das liderangas ali mais fortes, que essa
area ela precisa ser mantida desocupada para efetividade das propostas, né? Entao
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a gente falou disso também nessa apresentacdo: “O, se tiver alguma ocupacio
irregular ali, vocés tém que denunciar, porque vocés, moradores, serao 0s mais
prejudicados se houver uma ocupagao aqui, porque a gente nao vai conseguir
executar esse projeto”. E colocamos isso o tempo todo. Entdo a reagdo das pessoas
foi muito positiva, ndo teve ninguém que falou: “Ah, poxa, por que estdo me tirando?”
ou “N&o gostei’...

E nem houve também uma reacdo de preteridos, assim, das pessoas se
sentirem menos preteridas também. Porque outra preocupacio era que as pessoas
que a gente manteve aqui ficassem também aborrecidas por nédo ter um lote que,
olhando pela imagem, assim, por essa construgao que a gente faz do mapa, de ser
um lugar até melhor de infraestrutura do que o que elas estdo. A gente estava com
receio disso também, mas também n&o tivemos nenhuma ocorréncia, assim, da
pessoa falar: “Ah, pd, meu lote esta caindo aos pedacgos e ai vocés vao tirar fulano,
vao dar um lote novinho pra fulano e ndo vai dar para mim”. Também n&o aconteceu
isso.

Eu acho que por conta também dessa nogao de pertencimento deles vinculada ao
lote, que mostra que justamente esse nosso olhar na etapa de levantamento, de
estudo, ele tava correto. E como se fosse uma validacdo desse nosso processo
também. Que a gente entendeu exatamente quem ja se sentia muito seguro e
pertencente aquele lote especifico. Entdo... chegar nessa etapa de apresentagao
onde a gente ndo teve devolutivas negativas... Assim, de ndo ter esse inquérito,
assim, de alguns moradores, pra a gente também foi o resultado desse primeiro
processo, essa validagao, assim.

(...)

Ai aqui é a lagoa de contencao que a gente tinha falado antes, né? Como tem
essa... a curva de rio que a gente tinha falado e aquele encontro convexo, né, dos
rios, seria aqui.... O japonés é aqui, que é justamente onde a gente tem o maior
numero de realocados. Bem essa pontinha aqui. Ai esse lago de contengao, o sentido
dele, né, é tentar num momento de alagamento, de fortes chuvas, ter uma area aqui
de acumulo de agua que possa diminuir a velocidade do restante do curso do rio,
antes do encontro dele com o Machado.

E aqui na proposta de drenagem também, a gente colocou isso no texto, né,
de que o projeto de macrodrenagem também, ele ja tem o desenho aqui, o
encaminhamento da drenagem pluvial mais a frente do cérrego Sdo Gongalo, para
nao ocorrer muito esse depdsito de aguas aqui, por exemplo, no Machado para inflar
muito ou sobrecarregar muito esse ponto também. Entdo... todas as diretrizes muito
interligadas num sistema de microdrenagem, mas de macrodrenagem também.

A gente faz as propostas preliminares, o plano urbanistico preliminar, coloca as
diretrizes, mas a gente especifica também, dentro do relatério técnico, de que todas
essas medidas, elas devem ser revisadas e estudadas, né, num projeto executivo. De
todas as areas da drenagem... da pavimentagao. O poder publico deve fazer esses
projetos executivos ja com a leitura do macrossistema ali que interfere dentro do
bairro.
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Taynara: Como que chegou a area do Santa Terezinha? Foi Ministério Publico? Foi
la pela UFMT, que ja tinha um contato? Por que vocés escolheram... o Santa
Terezinha?

Antonio: Foi assim... o Santa Terezinha... Em resumo, as duas areas, elas ja tinham
uma mobilizagdo do movimento de bairro para buscar melhorias para o bairro, que
nao é necessariamente so a regularizagédo. Por exemplo: o Santa Terezinha tinha uma
acdo no MP, se eu ndo me engano, contra a Aguas Cuiaba, porque a Aguas Cuiaba
tinha feito uma cobrancga indevida, ndo tava fornecendo agua direito e tava cobrando
valores, assim, super altos, e tinha um vazamento numa conexao la perto.

E ai, entdo, o Ministério Publico ja tinha ciéncia desse nucleo. E o Altos da Boa Vista
também era um processo que o movimento de bairro tava ja ha muitos anos no
Intermat, tentando fazer a regularizagao, pedir informacao... e também n&o avancgava,
né? Entdo o Ministério Publico pegou essas duas areas que ele tinha conhecimento:
uma que era uma area do Estado, e uma area privada, né? Duas areas. Mas eu
acredito que foi pelo conhecimento dos dois casos, né? Porque o MP sabia das
demandas dos dois bairros e, principalmente, pelo movimento comunitario.

Tanto o presidente de bairro do Santa Terezinha, que é o Benedito, que faz
parte da UCAMB, né, ele tem uma articulagao boa também e fez um movimento, né,
de procurar o MP para outras questdes. E o presidente do Altos da Boa Vista também.
Entdo eu acho que € um pouco isso: eu acho que o MP conhecia os dois casos e
vislumbrou essa oportunidade de fazer um piloto com areas para rodar a Reurb e
mostrar esses entraves do processo em areas de dominialidade diferente, né? Uma
area do Estado e uma area particular.

Taynara: Foi o MP entdo que articulou?

Antonio: Foi... o Carlos Eduardo, junto com o Claudio, o ICL, a universidade, o
Epura... Mas isso ja faz muito tempo que tem esse desenho, parece que faz 5, 6 anos,
algo assim.

(...)

Taynara: As diretrizes de projeto vocés ja falaram... principalmente ambiental que
orientou, né?

Elana: E de espago publico também, né? Acho que esse aspecto a gente nao
comentou... Tem uma area para espacgos de lazer aqui também, que a gente colocou,
€ uma area para equipamento comunitario. Porque o bairro, ele ndo tem nenhum
centro comunitario préprio; eles fazem uso do centro comunitario do Getulio Vargas e
dos equipamentos de lazer aqui do Getulio Vargas também. Nao é uma proximidade...
muito distante assim... € um equipamento que eles, por exemplo, conseguem usufruir
sem percorrer grandes distancias. Porém, um espaco de lazer com varias
possibilidades de uso, lazer contemplativo, esportivo, espaco de estar, assim, de
caminhar, nao tinha no bairro. E uma das demandas fortes deles também... que é
uma comunidade muito unida, né, e ativa politicamente. Entédo eles ja tinham uma
articulagao politica com o municipio, com alguns vereadores, de trazer um centro de
idosos para ca também, para o bairro. Porque é uma demanda do bairro... ele € mais
velho, vamos dizer assim, a populagado dele predominante ja € de pessoas um pouco
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mais velhas, que tém essa necessidade de um outro acompanhamento, né, de
atividades... entdo eles tém essa proposta, essa bandeira de trazer um espacgo
voltado para essa populagao. Entdo, um equipamento que contemple isso.

Entdo a gente deixou um lote aqui reservado, ja demarcado para esse tipo de uso,
além dessa outra area de lazer também. Dentro dessa area que a gente estendeu na
demarcagao urbanistica, a gente conseguiu area suficiente para essa implantagao
dessa condicionante ambiental, que é o lago, do PRAD também, né, que a gente ta
propondo. Toda essa area que ta aqui em verde [indica na imagem], com essa
configuragcado aqui de arvores e tal, ela € uma area para um Projeto de Recuperagao
de Areas Degradadas. Tanto aqui, quanto nessa area aqui da ocupacéo do Japonés...
quanto todos esses outros usos, né? O habitacional, o de equipamentos comunitarios
e de espaco livre de uso publico.

Taynara: Essa area vocé falou que era um campinho... eles ainda usam?

Antonio: Nao, o campinho era aqui. Era onde é o Japonés.

Taynara: Ah achei que fosse aqui...

Antonio: N&o, ali ndo tinha uso especifico... Tem uma questdo também. Assim, a
gente conseguiu colocar equipamento publico no Santa Terezinha porque, comparado
ao Altos da Boa Vista, eles sao areas muito distintas. Essa aqui € uma area um pouco
mais distante do centro, né, e tem menos pressao de ocupagao no entorno. Vocé tem
menos loteamentos consolidados em volta e, por ter essa area de APP... ao mesmo
tempo que é uma area ambientalmente sensivel, também €& uma area de dificil
ocupacdo. Entdo a gente tinha essa possibilidade de ter um estoque de area para
equipamento publico e realocagao. O Altos da Boa Vista, ele € meio que encravado
entre varios loteamentos particulares: o Despraiado, Rodoviaria Parque, varios outros
loteamentos que estdo mais fechados. Entdo, la a gente nédo teve... mesmo tendo
demanda também, a gente ndo conseguiu nenhuma area para realocacao, que foram
quase nada de realocagao, poucas pessoas, € area de equipamento. Entdo, o que
tem de equipamento no Altos da Boa Vista basicamente € o centro comunitario.
Tinha uma area la que era uma area de morro, bem inclinada, que em desenhos
anteriores da comunidade e o presidente de bairro queria deixar como um mirante;
mas houve pressdo de moradia e foi ocupado. Entdo acho que esse contexto urbano
do entorno do nucleo também diz muito se é possivel colocar um equipamento
comunitario ou ndo, depende muito. Questdes ambientais, questdes de quao proximo
do centro é... como que é esse entorno, quais sdo os bairros, né? Entao foi uma
questao que facilitou a gente conseguir realocar para o mesmo lugar. Porque, se a
gente tivesse que propor uma realocagdo e devolver pro municipio essa politica
habitacional, seria muito complicado.

Taynara: O projeto t& em que fase? Assim, vocés ja entregaram ele... ja foi
protocolado Ia na SMHAREF...

Elana: Ele t4 em analise na SMADESS atualmente.

Taynara: Tem alguma conversa sobre recursos para executar a infraestrutura? Nao?
Elana: A responsabilidade de execugao da infraestrutura é da prefeitura, né, com a
assinatura do termo de compromisso... € condicionante do processo de regularizagao
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também. O Carlos Eduardo mencionou a possibilidade de a gente poder amarrar essa
finalizagdo do projeto de Reurb com a Assessoria Técnica para essas familias que
vao ser realocadas. Mas isso teria que ser feito um novo desenho de projeto...
Taynara: Mais para a questao edilicia, né?

Elana: E, edilicia. Mas para fazer essa assessoria técnica mesmo desses
moradores... € tentar executar ali a regularizacdo fundiaria de maneira plena, né?
Tanto prevendo essas questdes de infraestrutura quanto fazendo o assessoramento
técnico das familias das habitagbes precarias também. E a nossa proposta no projeto
urbanisticos, nas diretrizes do projeto urbanistico, é que essa assessoria técnica deva
ser feita ndo s6 para as familias que estdo sendo realocadas, mas para toda a
comunidade. Porque apesar de nao ser uma condicionante de risco, que levou a
realocagao, a gente tem muitas habitagbes que sdo precarias. Tem casas que sao
coabitadas, ndo tém banheiro, o banheiro é externo... ttm condi¢gdes muito precarias
de habitacido ainda dentro do bairro.

Antonio: Muitos idosos que moram sozinhos, que tem limitagdes de mobilidade, tém
questao de saude que é complicado... ndo conseguem dar manutengao na casa, néo
tém banheiro... varias coisas.

Taynara: Vocés comecgaram o projeto quando? Vocés lembram quando que comegou
e quando vocés finalizaram?

Elana: E, efetivamente, assim, em termos de trabalho técnico, a gente comegou em
janeiro de 2022. Porém toda essa parte de preparacéo, de estudo da metodologia, de
processos burocraticos também, envolvendo essa rede: ICL, Epura, Uniselva... ela
demorou muito tempo para acontecer. Acho que so6 essa parte burocratica foi uns dois
anos, se nao me engano, de aprovagao do projeto. E depois que ele foi aceito,
assinado pelo pro-reitor e que tava tudo certo para acontecer, se eu hdo me engano
isso foi em novembro de 2021, teve um processo interno ali com o grupo também para
se estruturar para executar o projeto. Entao, efetivamente mesmo, a gente comecgou
em janeiro de 2022 a parte técnica.

Antonio: Assim, para acontecer ficou de setembro a novembro s6 pra assinar... foi
assinado em setembro. Ai a contratagédo, formalizagdo, parte dos estagiarios. Ai
novembro que desenrolou mais. Entao foi novembro de 2021.

Taynara: E ai quando que vocés finalizaram?

Elana: A gente protocolou todas as pecas técnicas necessarias em agosto do ano
passado, agosto de 2024.

(...)

Taynara: Algum momento as leis, de forma geral, ndo s6 a lei de regularizagao
fundiaria, mas também a lei municipal de uso e ocupacao do solo impediu alguma
coisa ou facilitou? Porque vocés partiram...

Elana: Primeiro da Legislacdo Federal. Porque, até entdo, existia a lei de
regularizagao do municipio, s6 que ela estava passando por processo de revisao; e,
por estar em processo de revisdo também, a gente sabia que nao era promissor, ndo
era legal a gente usar a lei antiga, que era mais restritiva. Entdo a gente se baseou,
no inicio do projeto, na federal, a 13.465/2017. E ai, quando aprovaram a [lei] 523 pelo
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municipio, a gente teve até esse momento conjunto 14 no Epura de sentar com todas
as areas — juridica, ambiental, a urbanistica, a social — para discutir essa nova lei.
Foi quando a gente viu também que ela era um pouco mais... a gente viu alguns
pontos delicados que falavam da parte ambiental, da ocupacgéo de nascente, de areas
de preservacdo... Entdo, a gente destacou ali alguns pontos e tentou rebater ao
projeto que a gente tinha até entdo, as diretrizes que a gente tinha até entéo.
Mas, quando essa lei foi aprovada, quando ela entrou em vigéncia... ndo nos afetou,
porque a gente tinha seguido essa regulamentagao federal e nenhum ponto especifico
da legislagao municipal afetaria ali o projeto que a gente tinha até entdo. Nao teve
nenhuma interferéncia, vamos dizer assim.
Taynara: Vocés também ja estavam acostumados com o escopo das pegas técnicas
que a lei pede, né?
Antonio: Sim.
Taynara: Entdo vocés ja estavam entendendo tudo o que seria necessario. Nao
afetou, na questdo ambiental, o que vocés ja estavam trabalhando...?
Elana: Isso. Quando a gente fala que a legislagdo ambiental € um pouco mais
restritiva, talvez que a [Lei n.] 13.465 é porque ela coloca um ponto especifico, que eu
nao vou me lembrar o artigo, mas que... € proibido a ocupacdo de APPs e suas
nascentes. E uma leitura até meio dubia assim, né? A gente ficou até nessa discussao
la junto com o juridico e tal, o que que tava realmente querendo dizer a lei. Se tava
falando de todo o curso d’agua ou se estava falando sé da nascente. E a gente
entendeu, pelo texto da lei, de que se tratava de APP de nascente que era proibido,
né? De que nesse raio de 50 metros independente dos estudos ambientais,
independente de outras questdes, vamos dizer assim, esse raio deve ser a restricao
de ocupacao. Porém, a gente ndo tem nenhuma nascente ali, a gente tem um curso
d’agua mas nao tem nascente. Entdo essas diretrizes de ocupacdo... de manter a
ocupacgao nessa area de APP, ai a gente ja € respaldado pela legislagao, tanto a
municipal quanto a federal, que permite essa ocupacao de area de APP, desde que
tenha tido estudo técnico, né? Entdo, por exemplo, a area de APP do cérrego do
Machado, o estudo técnico ambiental teve uma redugéo, ao invés de 30 m de largura
ele foi definido como 15 metros. Entdo nessa area do curso d’agua do Machado, a
gente indicou uma area de APP de apenas 15 metros. Na area do Sdo Gongalo nao,
permanece com 30, porém tem alguns lotes, algumas pequenas pontas de lotes que
chegam a tocar essa nascente, mas que nao prejudicam a ocupagao nem a questao
ambiental ali, né?
Antonio: Eu acho também que na parte da lei, l6gico, né, ndo tem como a gente
esperar que uma lei s, ela abranja todos os aspectos da Reurb, né? Mas eu acho
que, por exemplo, coisas que impactaram, né, que sio levadas em consideracgao... A
lei federal estabelece o que é baixa renda, numero de salarios, e a municipal
estabelece outro, né?

E ai, no trabalho socioeconémico, outros critérios sao trazidos para além da
remuneragao, que €, por exemplo, endividamento, custo com medicamento, numero
da familia e da renda per capita, que € um ponto relevante. Entdo, as vezes, na
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primeira analise a familia ta como... seria como Reurb-E, ndo ta como zero a cinco,
mas a familia € muito numerosa, por exemplo, entdo a renda per capita € baixa. Entao
ai a assistente social faz um trabalho especifico, um relatério, e coloca essa
especificidade. Entdo eu acho que é o que acontece.

O lance dos instrumentos também na lei, eu acho que é bem por cima. Ela fala mais
da legitimacéo fundiaria, eu acho. E acho que a lei ndo garante, na minha visao
particular, né, que as equipes de outras areas consigam entender melhor sobre os
instrumentos; traz muito simplificado...

E ai tem outros dois pontos também. Que é o lote minimo, que depende muito
do municipio também, que as vezes acontece. E o lote minimo, ele ta muito ligado a
uma condi¢cado que a gente nao tem na lei municipal nada, que a gente tem mais em
alguns materiais de referéncia, que é quando existe a moradia em regime de
condominio urbano simples, que geralmente é pai e filho, méae e filha, né? Na frente
mora um e numa edicula mora o outro, né? Como botar isso dentro da Reurb também,
a gente desconhece um pouco. A gente tem umas referéncias da Universidade
Federal Rural do Semiarido, aquele material daquele curso. Mas isso acontece muito
nos nucleos, € muito comum. E como isso passa pela Prefeitura Municipal? Como isso
passa pela SMADESS, pela [Secretaria de] Habitagdo? Como vai pro cartério? A
gente desconhece. Mas sao casos bem comuns também. Entdo, assim, tem varios
buracos também na lei. Também n&o tem como esperar que ela seja perfeita, mas eu
acredito que tem muito ponto a ser discutido, assim, de Reurb, na questdo da lei
mesmo.

Taynara: Nao teve nenhum lote que ficou abaixo dos 70 [m?], que é 0 minimo?
Elana: E porque a legislacdo federal, ela deixa isso... ndo é contradicdo... mas
permite as duas possibilidades. Tem um artigo que fala que deve ser respeitado essa
fracdo minima, né, de até 70 metros quadrados; porém, em um artigo mais para frente,
eu até tenho grifado esses artigos, posso te passar exatamente qual €, mas la na
frente, na lei, ele fala que, dentro de um processo de Reurb, parametros urbanisticos
e indices urbanisticos nao precisam ser levados ao rigor da lei.

Entdo, ele admite que fragdo minima, por exemplo, seja maleavel ali; ndo
precisa usar essa condicionante da fragdo minima para regularizagdo. Entao, teve
casos no Alto da Boa Vista, por exemplo, que tinha um lote menor que 70 metros
quadrados, mas que a gente fez a individuagdo também, né? Era um lote especifico,
no tamanho padrao de lote da ocupacéao, que foi vendido... Nao. Teve um processo
de morte do patriarca da familia, que era o ocupante do terreno, e ai ficou metade
para uma pessoa, metade para outra pessoa da familia. E eles dividiram o lote assim,
e acabou que ficou com menos de 70, mas a gente seguiu a individuagao do lote.

Nao fizemos um unico, ndo. Que uma possibilidade seria fazer esse sistema
de condominio, né, um lote condominial com uma s6 matricula. Mas, como esse lote
especifico ele tinha acesso separado para a rua, os dois lotes tinham acesso
separado, ai a gente fez a individuagao. A gente achou que era mais condizente com
a ocupacgao, né? Essas questdes a gente vé muito individual também, ndo é uma coisa
padrao assim: “Ah, ndo importa se tem menos de 70 m?, sempre vamos regularizar”.
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Nao, € uma coisa que a gente vé de maneira muito especifica e individual, de acordo
com o contexto socioecondmico da familia e desse arranjo territorial do lote também.
Taynara: Os lotes residenciais novos ficaram com quantos metros quadrados, vocés
sabem?

Elana: A gente manteve mais ou menos a mesma configuragéo do lote da ocupacgéo,
para nao ter essa coisa também de: “Ah o lote dos realocados vai ser maior do que o
lote dos ocupantes anteriores”. Entdo a gente manteve a mesma area ali para nao
gerar conflito também. Mas & um lote minimo, se eu ndo me engano é testada de 10...
eu acho que é 10 por 25 [metros], se eu ndo me engano.

Taynara: E ai para a construgao das unidades habitacionais nao tem nenhuma diretriz
ainda, né? Talvez nesse outro projeto piloto...?

Antonio: Ndo. E ai a questao da escolha, né, porque tem areas mais préximas da
rua, proximas do centro de convencao de idosos... existe uma relacdo de lotes mais
bem colocados, né? A gente sorteou o0 nome dos moradores e definiu, como a gente
fez matricula individualizada, né, a gente sorteou quem ia ficar em cada lugar.
Taynara: As buscas legais das matriculas, dos confrontantes, foi dificil?

Antonio: Foi dificil. E porque, assim, o cartério ndo faz a busca por mapa, por
exemplo, uma indicacao de area, né? Ele vai fazer pelo numero de matricula, entao,
geralmente o que se faz é fazer a Certidao de Inteiro Teor dos vizinhos que séo
regulares, regularizados ou sao loteamentos, e ai vocé acha o nome e o CPF do
confrontante e vai checando. As vezes o confrontante... o Residencial Coxip6 indica
aquela area, né, a gente busca por aquele nome, mas as vezes também n&o acha.
Entdo € uma busca meio dificil, assim, as vezes nao da certo. Da trabalho. O cartério
geralmente n&o ajuda muito, né, vocé tem que fazer uma busca, assim, bem
aprofundada e testar varios nomes, varios CPFs, ou empresas que lotearam, ou um
grupo que era dono.

Taynara: Vocés nao chegaram a achar a matricula da area?

Antonio: Nao achou. Desse nao. Por exemplo, de outro processo, né, do Vila Verde
por exemplo, achou porque era uma area verde do Jardim Presidente, entdo tava
vinculado ao CNPJ da empresa que fez o loteamento. Mas geralmente ndo. E o Alto
da Boa Vista achou porque era uma area do Intermat. Entéo tinha matricula, o Intermat
tinha um processo de desapropriacdo dessa area que foi feito pelo Wilson Santos em
[19]90, entdo tinha matricula, mas geralmente em area de Reurb assim, que ndo é do
estado, nado vai achar.

Taynara: Vocés querem falar mais alguma coisa que acham importante?

Antonio: Sobre o processo?

Taynara: Sim, sobre o projeto.

(...)

Taynara: O Alto da Boa Vista vocés comegaram depois do...?

Antonio: Comegamos junto.

Elana: A gente tentou fazer tudo junto.
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Antonio: Levantamento junto, cadastramento junto. S6 que o cadastramento, as
vezes por conta de outras questdes, a gente nao fez bem junto, fez depois, né. A gente
fez primeiro o Santa Terezinha e fez depois o Alto da Boa Vista.

Elana: Todos, né, o processo era assim. Junto que a gente fala é eles seguiam as
mesmas etapas e andavam de forma paralela. Talvez até por isso que tenha
demorado um pouco mais. De 2022 para a entrega no final de 2024, se a gente tivesse
feito o Santa Terezinha, por exemplo, do inicio ao fim sem o Alto da Boa Vista, com
certeza teria sido entregue antes. Mas a gente entendeu que a proposta da promotoria
também, do ministério publico e do ICL em estudar esse processo era justamente
também entender a diferengca entre os dois, né? Diferencas dominais ali, de
caracteristicas ambientais... entdo a gente preferiu andar com os dois em paralelo.
Fazia, por exemplo, cadastramento socioeconémico num més, ai parava a equipe
desse trabalho do Santa Terezinha, por exemplo, e ai que comecava o cadastramento
do Alto da Boa Vista. E ai depois passava para a proxima etapa do Santa Terezinha
e deixava em stand by o Alto Boa Vista. Logico que nao ficava totalmente em stand
by porque a gente conseguia ir dando prosseguimento em algumas coisas, né, para
nao ficar totalmente parado nesse tempo. Mas era feito assim, em paralelo com essas
pausas, né, entre um e outro. A gente achou que fosse melhor fazer dessa maneira.
Antonio: E, e o Alto da Boa Vista, assim, especifico questao do processo, né, a gente
levou muito tempo para ter um alinhamento com o Intermat, assim. Porque eles
ficaram batendo na tecla de pegar as quatro matriculas e unificar para definir a
poligonal e a gente queria fazer demarcacao urbanistica. Isso levou varios meses e ai
numa reunido com eles tinham o pessoal do geo[rreferenciamento] de Ia e ai eles
falaram: “Nao, ndo tem como fazer demarcagao ou legitimacao fundiaria porque néo
tem como a gente criar matricula nova em cima de outra.” Ai o cara falou assim: “Nao,
tem sim”. Ai o cara do geo[rreferenciamneto] levou a gente para um computador I3,
mostrou umas coisas e ai que destravou, mas levou muito tempo. Entao por levar dois
projetos ao mesmo tempo, as vezes essa articulagdo com os 6rgaos anda mais
devagar, né?

Elana: E mesmo assim esse processo néo adiantou de nada, né? Eu digo no sentido
pratico,né? Porque a gente tinha tido esse entendimento no inicio que a regularizagéo
seria via Intermat por ser, tipo, ser de dominialidade do Intermat. Entdo a gente tava
tentando atender a todos os procedimentos técnicos do Intermat, mas ai acabou que
no final a Procuradoria Geral do Estado, né, entendeu que essa instauracdo da Reurb
deveria ser feito pelo municipio e nao pelo Intermat. E entdo todo esse processo que
a gente tinha feito no Intermat a gente nao precisava, né? Poderia ter feito... se a
gente soubesse, se a gente tivesse tido esse encaminhamento desde o inicio, que
seria pela prefeitura, a gente teria feito assim como o Santa Terezinha, feito a
demarcacao urbanistica, que € uma maneira mais simplificada, direto pela prefeitura
com essa nova area. Enfim, ndo precisaria ter tido toda essa questao de sobreposicao
de matriculas e cancelamento de matricula.

Antonio: E... e teve também a questdo... como que era no carimbo que a gente teve
que trocar? Proprietario e interessado?
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Elana: E, porque a prefeitura e o estado tém metodologias diferentes também, né?
Eu acho que, assim, o estado ele tem uma metodologia. Ndo é que sao diferentes, é
que o Estado tem uma metodologia, a prefeitura ndo tem. A gente ndo pode falar que
a prefeitura tem uma metodologia de regularizagao fundiaria, tanto para a produgao
da equipe interna, quanto para analise de contratacao de terceirizados, de empresas
terceirizadas. Ja o Intermat ndo, ele tem metodologias muito bem definidas de
levantamento técnico, de levantamento socioecondémico, de projeto. Entdo foi
interessante nesse sentido, né, de entender essa estrutura do Intermat, como ele
funciona, né? Nao foi de todo jogado fora o processo, né? A gente viu que bastante...
a preocupacgao deles com essa area técnica do geo[rreferenciamento] € muito grande,
a preocupacgao do levantamento socioecondmico é muito levada a sério, né, tem um
peso muito grande ali. Sdo as assistentes sociais que coordenam os processos de
regularizacdo fundiaria, geralmente. Tem todo um processo, um rito burocratico no
sistema digital do estado, o Sigadoc que tem que ser tudo parametrizado também. A
primeira folha deve ser o requerimento, depois os documentos da pessoa tém que ser
anexado de tal maneira, depois o parecer social.

Entdo a gente acabou também usando um pouco dessa experiéncia da
metodologia deles pro nosso também. Porque € como se fosse um parametro de
organizacao. Primeiro a gente fez do Santa Terezinha, entdo, por exemplo, no Santa
Terezinha a gente nao escaneou o documento dos moradores, a gente tirou foto ali
do documento, fez o cadastro, o questionario, né, registrado também, mas nao teve
essa preocupacado minuciosa assim com o documento, para ta alta qualidade e...
enfim. Ja nesse processo do Intermat para a gente conciliar essas metodologias a
gente fez aprimoramentos. Entédo a gente levou o equipamento de scanner rapido para
essa etapa de cadastramento. Entdo todos os documentos eram digitalizados, os
documentos especificos...

Antonio: Na sequéncia certa. O PDF ja era feito do jeito certo, conforme o protocolo
que o Intermat pedia. Entdo a gente otimizou bastante.

Elana: Ent&o tinha questdes de certidao, por exemplo, que a gente era bem criterioso,
assim: “E solteiro? E certiddo tal. E separado, é divorciado? A certiddo é tal.” Entdo a
gente sempre fez com bastante cuidado porque a gente trouxe para o outro, né? E
como se a gente tivesse conseguido detalhar um pouco mais, né, aprimorar essa base
de dados, mas a metodologia em si.

Quando vocé tava falando do projeto que eu acho que € uma coisa legal de se
falar é justamente por ter sido em paralelo a gente foi aprimorando um processo no
outro. E a gente enquanto pesquisadores, enquanto profissionais autbnomos
também... a gente fez os processos de regulagao fundiaria anteriores ao projeto piloto,
que nos permitiu afinar essa metodologia de aplicagao do projeto piloto. A gente teve
tanto a Rede Amazobnia financiado pela FAPESP, de coordenagao da UFPA que a
gente executou la no Entre Rios e fez o trabalho técnico aqui no Alto Paraiso também.
E de maneira autbnoma, né, como profissionais autbnhomos por meio da nossa
empresa em parceria com a do Claudio Miranda, a gente fez o trabalho de
regularizagao fundiaria do Vila Verde. Entdo a gente ja tinha passado por dois
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processos de regularizagado fundiaria diferentes que a gente ja tinha conseguido
entender o que era uma preocupacgao, o que tinha sido positivo e que a gente podia
incorporar e melhorar no outro. Entdo eu acho que esses dois processos que a gente
ja tinha vivenciado foram fundamentais para a gente construir essa metodologia de
campo e de trabalho desses dois projetos pilotos.

Eu acho que isso foi uma coisa puxada por nds pesquisadores, a gente
conseguiu entender esse processo e pensar em etapas. E eu acho que é um dos
potenciais também porque, assim, a gente pensa em mostrar essa metodologia de um
projeto de regularizacao fundiaria, mas que ela também nao seja utépica. Utdpica no
sentido de sempre que um projeto é executado por universidade ou por institutos,
instituicbes assim, sem fins lucrativos ou nesse ambito € sempre mais detalhado, tem
sempre uma qualidade melhor. A gente sabe que tem esse estigma, mas também
tende, as vezes, a caminhar para uma coisa mais morosa, as vezes demorar demais
para ser executado. Tem um tempo, né? Porque o tempo da universidade ele nao ta
preocupado com o tempo de mercado, né? O trabalho quando é vinculado a
universidade, ela tem que retroalimentar, né? Porque... alimentar os pesquisadores,
os estagiarios, entao a gente entende esse lado de que geralmente os processos sao
um pouco mais longos realmente, porque ele precisa ter essa etapa de aprendizado
e de estudo de metodologia, né? Ele serve para isso, né? Ele tem essa intengdo. Mas
que a gente também procurou fazer processos mais efetivos possiveis para poder
mostrar para os 6rgaos publicos, para os institutos, as entidades vinculadas... que
fazem parte desse processo de regularizagdo tanto do executivo, quanto do
legislativo, quanto da prépria comunidade, da sociedade civil organizada, de que é
possivel fazer esse processo, esse estudo, né? Um projeto de regularizagédo de
maneira detalhada, porém rapido também.

Entdo o processo de levantamento técnico, de georreferenciamento e de
produgao de imagem, a gente buscou equipamentos mais tecnologicos do mercado e
processos que fossem mais rapidos, né? Entdo o préprio uso do RTK, por exemplo,
que ja é um instrumento de geoprocessamento que ele é mais efetivo e mais rapido e
mais agil, né, do processamento dos pontos. O drone que ja gera uma imagem de alta
resolugao do bairro, da comunidade como ela ta hoje, né? Entdo essa preocupagao
com a tecnologia que gerasse processos mais rapidos também de leitura, né? A gente
nao tava usando, sei la, uma estacio total que demoraria meses para poder fazer a
conformacao, vetorizagao de lote por lote, ndo.

Ai depois no processo seguinte, o processo socioecondmico e territorial, era a
nossa prioridade, assim, tentar fazer com que essa etapa do processo, ela fosse mais
efetiva e mais rapida. Porque as experiéncias que a gente tinha tido nos outros
projetos, quando essa etapa fica de responsabilidade do executivo municipal, por
exemplo, ela tende a ser mais morosa, porque a equipe institucional ali tem que passar
por um processo de preparacdo especifico para atendimento de regularizagao
fundiaria. As vezes a equipe é insuficiente. Entdo esse processo de tratamento vai
demorar mais, vai ter muito mais revisdo, as vezes sai um profissional que é
responsavel pelo cadastramento e entra outros e ai esse trabalho se perde.
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Geralmente esse trabalho também n&o é vinculado ao multidisciplinar, né, a equipe
urbanistica. Entdo vocé nao consegue vincular esses dados ao territorio, ao lote
individual. Entdo vocé fazer esse encaixe € muito mais moroso, muito mais facil de
errar. E ai, depois no outro processo que a gente ja fez como empresa privada, né,
com recurso do CAU, que foi o do Vila Verde a gente ja conseguiu aprimorar isso e
incorporar essa parte do social a equipe de execucgao principal do projeto, né? Nao
terceirizando ou ndo deixando que essa responsabilidade fosse do Municipio. Entdo
isso ja gerou um pouco mais de celebridade e mais certeza sobre o projeto.

E ai nos projetos pilotos dessa Reurb, a gente conseguiu juntar o que a gente tinha
entendido que era de problema e de potencial ali, nhuma metodologia que a gente
pensava que era mais agil. Entdo, o cadastramento socioeconémico e territorial a
gente conseguiu fechar em um modelo ali de que uma empresa, ou municipio ou a
entidade que esteja fazendo a regulagédo fundiaria consiga fazer de maneira mais
efetiva, mais assertiva e mais rapida do que ir de lote a lote, por exemplo, do que
deixar um trabalho s6 com a assistente social para depois compatibilizar com o
urbanistico.

Entdo essa nossa preocupagao em fazer um modelo de processo mais agil, foi
pensado nisso também. A gente ndao pode fazer uma proposta de modelo que
demande, por exemplo, um ano para esse cadastramento socioecondmico e territorial.
A gente precisa fazer que isso seja efetivo e rapido para o municipio conseguir
executar, para uma empresa conseguir executar ou para empresa executar e o
municipio avaliar, fazer analise disso como um processo eficiente e em todos os
processos também. Entdo depois dessa etapa a ultima etapa que é da analise das
desconformidades, né, essa leitura conjunta a gente tentava ja produzir materiais que
a gente pudesse chegar numa reunido e todas as outras areas se entenderem. Entao
a gente da parte urbanistica mostrava processos, produtos, que resumiam ali 0 que a
gente tinha entendi. A gente cutucava o juridico também em algumas coisas que a
gente tava em duvida, né, que a gente tinha algumas incertezas. O pessoal do
ambiental também produzia materiais ali e para ja trazer para reunido de maneira mais
reduzida para a gente conseguir ter essa discussao mais efetiva também. E ai depois,
na proxima etapa, da produgdo das pecgas técnicas, a gente também optou pela
utilizacdo de um software que ele € o mais equipado do mercado, que a gente
consegue fazer essa elaboragao da pega técnica, desde o projeto urbanistico quanto
da geracao do memorial descritivo individual no mesmo programa. Para reduzir a
quantidade de retrabalho ou de troca de software, faz um pouco aqui, um pouco ali.
Entdo toda essa preocupag¢ao da metodologia, né, dos minimos detalhes, que vai
desde a escolha de um software até o trabalho no campo com as pessoas, né, do
treinamento da nossa equipe também, do treinamento dos estagiarios, dessa
uniformizagdo do trabalho das assistentes sociais com o nosso também foi uma
preocupacgao desde o inicio. Entdo tudo que a gente fez foi pensando no produto final
e nessa metodologia base, né, chave ali para o processo de regularizagao.

A gente nao quer que esse projeto piloto seja exemplo de um projeto que possa
ser executado apenas por uma equipe na universidade ou dentro de um instituto. A
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gente quer mostrar que ha possibilidade de isso ser executado com eficiéncia, rapidez
e bons resultados pra comunidade. Acho que no final a gente chegou nesse produto,
que nao é so6 o produto pro bairro, € o produto pro poder publico, pras entidades.
Antonio: E é um material que se explica muito, ele registra o processo, né? E
multidisciplinar, ndo é um trabalho cartografico de representagéo, que é o que a Reurb
€ nos municipios, né? As empresas contratadas fazem o geo[rreferenciamento],
representam, tudo preto e branco e € isso ai, né? Entdo eu acho que o trabalho traz
essa integracdo. S6 que para fazer um trabalho assim da trabalho, né, e as vezes vai
contra os interesses das empresas.
(...)
Taynara: Obrigada, gente. Vocés responderam todas as perguntas.

A gravacao é encerrada.
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APENDICE B - Transcricdo da entrevista n.°2.

Entrevistado: Benedito Paulo Nunes de Abreu

Entrevistadora: Taynara Barreto Macedo

Data: 13 de dezembro de 2025

Local: Casa do entrevistado, Jardim Santa Terezinha, Cuiaba.

A entrevista foi realizada com o presidente da Associacido de Moradores do
Jardim Santa Terezinha, senhor Benedito Paulo Nunes de Abreu, com o objetivo de
colher informagdes sobre o processo de regularizagdo do nucleo.

Ap0s solicitagdo e consentimento do entrevistado, procedeu-se a gravagao do
audio com gravador digital.

Observagao: a pergunta inicial e a apresentacdo da pesquisa nédo foram
gravadas. O entrevistado, senhor Benedito, inicia contando sobre a aproximagao com
as professoras Andréa e Doriane, do departamento de arquitetura e urbanismo da
Universidade Federal de Mato Grosso.

Benedito: Isso aqui foi no inicio [Mostrando uma foto no celular]. Ai, como que era

[aponta para a foto]... Entdo a gente fez uma ponte. Como é que ela [professora

Doriane, do departamento de arquitetura e urbanismo da Universidade Federal de

Mato Grosso] veio visitar... Esse € o corrego.

Taynara: Nessa época eu vim aqui também. Foi la por 2014, nao foi?

Benedito: Isso! E... essa base... L. [aluna do curso de Arquitetura e urbanismo na

épocal. L. hoje esta na prefeitura, né?

Taynara: E. Eu estudei com a L.

Benedito: Entdo... a gente comecou com aquele trabalho. Ai ela ndo fez

mapeamento; na verdade ela s6 fez um tragado, um esbog¢o do bairro... um estudo,

sO basico, né? E... dali para ca o tempo foi passando e... dois mil e.... Acho que dois

ou trés anos atras, né? Ai, veio a outra menina, a Elana. Ela e o Antonio e o professor

Claudio. Eles conversaram comigo, né, a respeito de... a gente estar procurando

resolver mesmo. Que eles ndo fazem regularizagcdo, quem faz é a prefeitura, na

verdade, né?

Taynara: E! Eles fazem s6 o projeto.

Benedito: E aos moldes deles. Ai surgiu... com a Reurb [Lei 13.465/2017] ficou mais

facil, questdo de meio ambiente principalmente, né? Porque nds temos aqui dois

cérregos. Tem o corrego Machado, que € o Getulio Vargas. E tem o corrego Faval,

que € o que vem la do Tijucal. Mas esse do Faval, ele ndo atinge tanto a nossa

comunidade; mais é esse outro aqui, né? E ai fizeram todo o levantamento

topografico, com georreferenciamento, depois veio 0 mapeamento de lotes, né? O

parcelamento, né que chama?

Taynara: Sim.

Benedito: O parcelamento dos lotes. E nesse parcelamento, ai passou também o

trabalho social, que €& o cadastramento das pessoas e fazer o projeto...

socioecondmico. Os proprietarios de cada lote, que tem um niumero de mais ou menos

150 familias aqui. Chega uma base de 800 a 1.000 habitantes. Entdo... é... mesmo
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porque a gente fala 150 familias, mas sao 150 lotes. Existe casa que tem duas, trés
casas que tem. Nos temos ai trés quitinetes, entdo nessas quitinetes elas abrigam
cinco familias, as vezes, né? De duas pessoas, de trés pessoas. Entdo ai chega a
essa base de 800 a 1.000 pessoas, né, no bairro. Nés nao temos aqui 0s... 0s
programas sociais nossos aqui... O CRAS hoje ¢é la no Silva Freire, né? No complexo
Silva Freire, Ia no Coxipd, o CRAS que atende. Porque esse aqui ta em reforma, ja ta
no gran finale, né?

Taynara: Mas ele esta em reforma ou foi construido do zero?

Benedito: Ele estda em reforma.

Taynara: Ele ja existia antes?

Benedito: Ja existia. E ele ja ta... agora, acho que nas proximas semanas... ja
colocaram até ar-condicionado, é sinal de que ja vai inaugurar ja nos proximos dias...
Nés éramos atendidos pela Unidade de Saude de Familia do Residencial Coxipo |I.
Porque la era USF |, USF Il e USF Ill, que é no Itapajé. Ai a USF | e Il ficou pra ca. E
o Jardim Santa Terezinha que se tornou agora... nds estamos trabalhando na
documentagédo pra Parque S&o Jorge, nova denominagdo. Por qué? Por que nao
Jardim Santa Terezinha? Porque esse bairro existe ha mais de 30 anos, mais ou
menos isso, essa base. E ai, ha cerca de 10 anos... ou 11 anos, quando surgiu o
residencial Santa Terezinha, que s&o 4.500 casas... O prefeito na época era o Mauro
Mendes. Pra fazer benesse ao governador, que foi uma parceria com o governo do
estado e prefeitura ... e também a iniciativa privada que esse residencial Santa
Terezinha ele é privado, ele foi feito por colonizadora, empreiteira, né? Nao é um
programa de governo... em fazer as casas.

Taynara: Nao é tipo o Minha Casa Minha Vida...

Benedito: Ndo. O Minha Casa Minha Vida foi o recurso, o aporte, mas a titulo de
financiamento. Ai surgiu, com 4.800 casas. Como é que ele ia continuar como Santa
Terezinha, se surgiu esse novo bairro com esse nome? Por que Santa Terezinha?
Terezinha Maggi. Ai surgiu o nome Santa Terezinha. E ai, devido a homonimidade,
ficou dificil para nds. Porque os Correios, entregador de pizza... entregador de
remédio... Quando fala Santa Terezinha, o cara passa, pega a principal e desce pro
Residencial Coxip6 ou la do Sdo Gongalo e ia direto pra la. Ai ficava aquele vai, vai,
nao vai, até as vezes cancelavam a entrega, né? E ai que... quando surgiu a equipe
do professor Claudio, a gente ja estava com essa ideia. Ai, por exemplo, fizemos uma
assembleia geral, aproveitando a reunido e colocamos em votacdo sugestdes de
nomes. Ai, poucos queriam recanto mimosiano, devido ao tanto de mimosiano que
tem aqui na nossa regiao.

Taynara: O que é mimosiano?

Benedito: Mimosiano € quem nasce em Mimoso, quem tem origem em Mimoso. Ai
queriam colocar Recanto Mimosiano, alguns... uma meia duzia. Ai outros queriam que
permanecesse 0 nome, mas ai nds expomos para eles a dificuldade de manter o
nome. E outros, os corintianos da vida: “Ah, Parque Sao Jorge”, sugeriu. Alguém
sugeriu. Um dos nossos amigos ai da diretoria da associagao sugeriu o nome de
Parque Sao Jorge. Ai foi acatado pela pela maioria e assim constado em ata. Mas o
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projeto em si, ele consta como Jardim Santa Terezinha. Por qué? Na prefeitura consta
Jardim Santa Terezinha. Até que se mude... Ai € bom que a gente consiga um
vereador pra dar uma alteracdo do nome, para que a gente mude para Parque Sao
Jorge.

(...)

Mas vamos ao projeto. Esse projeto eles fizeram um trabalho muito bom, casa
a casa. Depois fizemos uma reunido no Centro Comunitario do Getulio Vargas com a
comunidade, onde todo mundo levou a sua documentagao. Eles ndo tém escrituras,
tém contrato de compra e venda de posse feita por uma uma imobiliaria ficticia. O que
era isso ai? O proprietario do... conglomerado... ele queria fazer um loteamento. A
gente sabe os procedimentos do loteamento. Primeiro vocé vai, na época a SEMA,
né? Como a Secretaria do Meio Ambiente do municipio ndo funcionava assim, era a
SEMA. E tentou fazer o loteamento. Entrou com o processo tudo de licenciamento.
Entretanto, por conta dos cérregos, ndo foi aprovado o projeto de loteamento. Isto
posto, ele fez por conta e risco.

Taynara: E vendeu depois?

Benedito: Vendeu os lotes. 150 lotes vendidos. Ele e os corretores. Mas tinham
corretores que vendiam dois [inaudivel]. Houve caso ai... ndo sei, ndo chega a dez...
pessoas que iam fazer a casa e chegava la e ja tinha outra casa no local, com outro
dono. Isso deu um problema... Aconteceu casos ai de 4, 5 pessoas que: “Ah, eu
comprei esse lote. E seu? Entdo eu venho pegar outro”. Invadia outro. Entéo houve
casos de invasdes em poucos lotes, 4 ou 5 lotes.

Ai... nesse interim, esse proprietario, que se dizia proprietario, mas a gente nao
via... me passaram uma matricula de cartério que n&o era daqui da area, era da outra
area, aqui ao lado, aqui em frente, onde vocé viu ai que serve pro pessoal jogar lixao...
E a gente vai falar daqui a pouco sobre essas questoes.

Entdo ele... a filha dele namorava um advogado e esse advogado resolveu
nao namorar mais com ela. Ela se jogou de um prédio, l1a no Verdao.. Primeiro prédio
que saiu la no Verdao. Do sétimo andar, me parece. Ela se jogou do prédio. O irmao
foi 14, pegou o namorado dela, levou pra lagoa... Lagoa Jatoba, saida aqui pra Séao
Paulo, e amarrou uma pedra no pé do rapaz e jogou dentro da lagoa. Concluséo: o
rapaz foi preso e com isso desnorteou toda a familia desse que era proprietario da
area, que estava fazendo o loteamento, o loteador.

Taynara: Foi o filho do dono?

Benedito: Que matou... e a filha que morreu... Entéo... ai ele conseguiu um habeas
corpus para o filho e foram embora para o Ceara, para Fortaleza. E abandonou o
andamento que estava das coisas aqui. Alguns lotes foram invadidos, no restante. A
gente ja ndo achava mais os vendedores. Até que um desses vendedores me passou
uma copia da matricula, da escritura: “O, ndo foi aprovado na SEMA, e o Unico
documento que eu tenho é esse. Eu tenho o mapa do bairro”. Ai me passou isso ai e
a gente foi correr atras, foi para o Ministério Publico. A época foi o Doutor Carlos
Eduardo, muito eficiente, sempre acompanhado conosco. E vem nesse debate, até
que em 2012 foi feito o TAC, um Termo de Ajustamento de Conduta entre a prefeitura
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e 0s orgaos de regularizacdo. Mas nao foi cumprido. Trocou de prefeito, o prefeito
passou outra vez e nada.

Até por fim, nessa ultima gestdo, com o apoio do professor Claudio e do doutor
Carlos Eduardo, foi feito todo esse projeto. Foi levado a... toda a documentacgao, todo
0 processo socioecondmico, todo o parcelamento de solo... a questdo ambiental e
enquadrado na Reurb. E dentro da Reurb existe formas de vocé fazer a ocupagao
sem que seja punindo por estarem em area de meio ambiente, da area degradada
chamada, a APP também. E ai entrou o processo na Secretaria de Habitagdo. A
Secretaria de Habitagédo consultou... Inclusive dentro deles tinha ali o Vila Verde, que
tinha quase que o mesmo... por estar em nascente, esse tipo de coisa. Mas no Vila
Verde eles conseguiram distribuir as posses, né? Vamos chamar assim, né? Ai no
caso do Santa Terezinha... houve a divisdo dos processos e mandaram para a
Secretaria de Meio Ambiente e ai eles vém criando varios empecilhos. Ja me disseram
la dentro que é por conta que foi dado entrada pelo outro prefeito anterior. Ai tem
aquela briga politica: “P6, mas vocé nédo € meu entdo vocé ndo ta comigo”. Entdo a
gente fica... Nao é o Dito, o Benedito Paulo que ta sendo punido; quem ta sendo
punido sao ai essas familias, que sao de baixa renda de acordo com o levantamento
feito, socioecondmico. Na maioria, ndo tem... a maioria no maximo dois salario-
minimos, né? E fica essa dificuldade.

Agora por ultimo eles disseram que as areas, essas areas antropicas, um
nome assim, que ja ta consolidado, né? Porque ja tem 30 anos. Nunca, nunca que
nesses corregos ai corre agua. Esses cérrego so dejetos fecais. Se fazer exame, ndo
acha a agua ali mais. Mesmo porque aqui vem desde de la do Residencial Santa
Terezinha, que corre por aqui, passa o Parque Residencial Coxipd, o Residencial
Coxip0, o Getulio Vargas, todos esses 3 bairros... 4 bairros... e o ltapajé. Todos caem
nesse corrego, nesse corrego que passa aqui no Getulio Vargas e no Santa Terezinha.
E o corrego la na outra parte, no Machado, que passa |la na COHAB Sao Gongalo. E
ai nés estamos nesse atropelo, aguardando. Inclusive, o professor Claudio esta
chegando, ele estava viajando, né? Ele ta chegando para a gente sentar la com o
Doutor Carlos Eduardo para ver qual o procedimento ndés vamos tomar perante a
prefeitura. Caso necessite, até o ajuizamento.

Taynara: Eu trabalhava la na prefeitura... eu trabalhava la no Meio Ambiente
[SMADESS], mas na gestédo passada. E... eu acho que entrou em 2023 ou 2024 o
processo de vocés e até hoje...?

Benedito: Final de 2023. T4, estamos aguardando. Porque existe... os técnicos da
Secretaria de Meio Ambiente, tomaram por legislagao propria, normativas préprias. A
legislacao que vale é a federal. A ndo ser que seja pra piorar, ou seja pra melhorar.
Taynara: Ficar mais restritiva, né?

Benedito: Mais restritiva. Mas a competéncia de lei é federal. E ai a Reurb [Lei
13.465/2017], hoje, € a que domina a questédo de regularizagéo fundiaria. E eles ndo
estdo tomando por base a Reurb. E isso que a gente t& aguardando o professor
Claudio chegar para a gente estar debatendo sobre essas questdes. Falei até com a
professora Doriane, falei com... o Antonio... pra ver como € que a gente vai fazer.
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Porgue ano que vem € ano politico e alguém pode querer se aproveitar desse ensejo.
NoOs ndo queremos briga, nds queremos a posse e a regularizagdo dos nossos lotes,
nossas casas hoje, né? Nao é mais lote. Lote ndo tem mais que cinco lotes no bairro.
Taynara: Lote sem construgao?

Benedito: Tudo, todos construidos.

Taynara: Tem 5 s6 sem construir?

Benedito: Acho que 5, no maximo 10, ta? Vamos fazer uma contagem assim. Porque
€ pessoas assim... ou por questdes de... que nao tiveram condi¢cdes de construir ou
por... para querer ganhar dinheiro mais pra frente. Vamos fazer rede de esgoto, vamos
asfaltar, vamos fazer canalizagdo do cérrego. Canalizagao pode, ndo pode tubular,
né? Canalizar o cérrego pode. Mas ai... ja o prefeito prega esse tipo de coisa, que o
cérrego nao pode ser canalizado, mas nao tem corrego mais, tem esgoto. S6 que nao
pode fazer tubulagdo mais, ndo pode cobrir ele. S6 pode fazer as laterais por gabiao,
ne?

Mas a gente esta ai na esperanga. A esperanga € a ultima que morre. Quem
sabe um dia eu ainda tenha aqui o meu documento na minha casa, eu € 0S n0Ss0s
vizinhos todos.

Taynara: Vai dar certo... tem muitos [nucleos urbanos informais] que tdo saindo [a
regularizacao]. E acho que com o apoio do Ministério Publico ajuda bastante, né?
Benedito: Ajuda... Tem muitos debates ai... Ta saindo ai uma nova lei ai da prefeitura
que facilita a regularizagdo. Eu participo do conselho municipal de desenvolvimento
estratégico, agora vai ser... urbano. Quer dizer, mudou s6 o seu nome. Muda a casca,
mas o miolo € o mesmo. E ai ja tivemos ai participando ai... de algumas reunides e
quer imposicao, que é dificil, né?

Esta a sua disposigéo para vocé fazer perguntas.

Taynara: O senhor falou da Andrea [professora da UFMT]... mas vocés aqui ja... a
associagao... ja estdo ha muitos anos procurando a regularizagéo, né?

Benedito: Sim, com certeza.

Taynara: Desde quando?

Benedito: Desde 2007. Quando foi criada a Associagao aqui.

Taynara: Foi criada em 2007 a associagao?

Benedito: E. Na verdade a associacdo é de 2004, mas nunca chegou a ser
regularizada... Esse rapaz que era corretor, ele me procurou em 2007 e falou: “O Seu
Benedito. Eu sei que o senhor trabalha... tem um pouco de conhecimento com essas
questdes. O senhor ndo quer assumir a Associagcao?” Ai me deu o livro de ata...
poucas atas, sO o estatuto registrado e a ata registrada. Eu falei: “Tem CNPJ?” Ele
falou: “Nao, ndo tem ndo.” Porque a questdo do CNPJ é a responsabilizacdo de
manter... de fazer o imposto de renda. Mesmo que ndo tenha... a circulacéo
monetaria, vocé fica na obrigatoriedade de cumprir as declaragdes, mesmo sem
movimento.

Ai eu fui e fiz o levantamento. Eu sei que s6 de declaracado de imposto de renda
e.. e RAIS, da Caixa Econémica. Dava em torno de 3 a 4.000 reais de multa. Entao
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vamos continuar, vamo tocando o barco, né? A Associacao a gente coloca no viés de
ficticio, né? Existe de fato, mas nao de direito. E ai vem tocando.

E ai agora... eu pretendo agora, em janeiro, fazer a fundagéo do Parque...
saindo que a gente vai procurar essa questao de troca de nomes e também a troca
de nome de ruas, que hoje a rua é por numero, pelo CEP n&o pode. E existe um
convénio... surgiu agora, em outubro. NoOs ja estamos vendo, vamos ser um dos
primeiros, né? Através do L. la do IBGE, a gente esta batendo um papo la. A gente
tava na reunido e depois... antes da reunido a gente comecgou a bater um papo. Falou:
“O Benedito, o IBGE e o Correios estdo fazendo um convénio através do Ministério
das Cidades, para ta regularizando as favelas”.

Taynara: O CEP para todos, né?

Benedito: CEP para todos. O programa CEP para Todos. E aqui em Cuiaba nos
temos em torno de 47 favelas. Inclusive, o Residencial Coxip6 esta como favela. S6
que eles falam Residencial Coxipé. Eu t6 no Residencial Coxip6o? Té. O Parque
Residencial esta no Residencial? Ta. O Jardim Presidente |l também... o Vila Verde,
o Itapajé... o Getulio Vargas. Todos estdo no Residencial Coxip6. Por qué? Por causa
do abairramento. Porque... no abairramento de Cuiaba nés temos ai 117 bairros...
em Cuiaba. S6 que nds temos hoje... localidades, sdo chamados, né? Porque nao
existe bairro, existem localidades. Sao 480 localidades, dentre condominios e bairros.
Bairros entre aspas, né? Entdo existem bairros que até hoje ndo sao regularizados.
Em torno de 30, 40% de Cuiaba nao tem sequer CEP. E ai eles falam em favela. T3,
favela € um nome feio. Mas € o que denomina: favela, localidade informal, onde se
encontra a pessoa de baixa renda...

Taynara: Aqui vocés nao tem CEP?

Benedito: Nao tem CEP.

Taynara: Entao como faz quando tem entrega?

Benedito: A entrega consegue pela localizagdo. Vocé viu ali... vai certinho na minha
casa. Entao aqui, por exemplo, do Getulio Vargas, ele fazia parte do bairro Residencial
Coxip0o, quando foi feito o cadastro do CEP. Essa rua 22, que € essa primeira rua aqui,
ela tem CEP. Entdao meu vizinho aqui, que é a casa 1, eu posso usar o dele pra mim....
pra chegar a correspondéncia para mim.

E igual do outro lado também: a Avenida B é do Residencial Coxip6, Avenida
C é o Residencial Coxipo, elas tém CEP. Ja a Rua 5, que é essa aqui, chamada Rua
S... aRua 3, a Rua 6 e a Rua 7 ndo tém CEP. Entao eles usam de vizinho, né? As
correspondéncia minha eu mando la pra minha sogra, que fica no Jardim Presidente
I, 14 tem CEP. Chegou la ja me avisam: “O, chegou um documento pra vocé”. E isso
ai.

Taynara: Eu ja ouvi falar do CEP para todos... Vai regularizar essa parte do CEP e...
também sera que vai ter isso da mudanga do nome das ruas? Ou as ruas.. vai passar
pela camara, né?

Benedito: Em questdo de nome da rua ndo pode ser nome de numero para constituir
CEP. 5 ¢é “cinco” escrito. Nao pode ser numero. Entdo a gente ja quer facilitar e
denominar essas ruas.
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Taynara: Vocés ja escolheram o nome das ruas?

Benedito: Ai seria... questao que eu ja vou aproveitar esse final de ano, né? E ja vou
fazer um passeio nas casas ai... Fazer distribuicdo agora de cesta basica que vai
chegar para mim, para distribuir. Eu ja vou aproveitar e vou fazer...

Taynara: Uma votacgao...? enquete...?

Benedito: E. “Qual nome vocé gostaria?”, “Eu tenho uma sugestéo, essa rua aqui
poderia se chamar Jodo Elvanio da Silva”, que é o primeiro morador daqui. Essa outra
rua poderia chamar Rua Jorge da Silva. “Ah Seu Jorge que morou aqui, foi um dos
primeiros.

Taynara: Pode ter uma Rua Mimoso, né?

Benedito: E Rua Mimoso... Rua da Paz, como tem a igreja la evangélica. Porque na
igreja evangélica nao existe santo. Aqui poderia chamar Rua Santa Terezinha, Rua
Sao José, Rua Santo Antdnio... e assim por diante. S6 que no caso ali tem uma rua
que sao basicamente sdo... um numero de 18 a 20 pessoas em uma rua. E a maioria
deles sdo é... evangélicos. Ai.. Rua Santa Maria. “Epa! Pera ai, aqui ndo” [risos] Entao
mais ou menos isso ai. A intencdo nossa € essa.

E agora eu... Ja mandei um oficio |a para o IBGE e... pros Correios. A gente ja
enviou o oficio solicitando o enquadramento desses bairros no CEP para Todos... e
claro, vai ter uma reunido, com a prefeitura, Correios, IBGE e o movimento social, que
€ a FEMAB. A gente vai. Ja foi preparado pelo L. pra isso. Para os primeiros dias de
2026.

E eu também t6 agendado com o secretario Portocarrero, que ia mostrar a
importéncia desse projeto. Que ndo é s6 150 familias. Sdo 150 familias de baixa
renda... de pessoas carentes. Além do mais, ta previsto... la ter um grupo de pessoas
chega de 12 a 18 casos, nds colocamos 20 no projeto. Nao sei se vocé chegou a ver,
se ela [Elana] te mostrou. Que serdo alocados aqui, nessa area.

E aproveitando, essa que sera uma area verde, do patrimbnio, como que
chama...? comunitario, né? O nome que da la... E aproveitando nés vamos fazer...
tem uma area destinada a equipamento comunitario, que sera construido o CCIl do
Residencial Coxipd, que nao temos. Nés temos aqui quase que 500 idosos e existe ai
a AGS, agente de saude, que elas fazem na casa delas. Fazem reunides... fazem
pessoa... fazer bordado, vao fazer uma danga... e assim na casa delas. E ai a gente
tava conversando com varios desses lideres comunitarios ai pra nés fazer aqui. Ai
onde serve hoje de lixdo. Vocé viu ali sofa jogado, lixo... o pessoal joga mesmo. Eles
faz as compras de mdveis novos e joga os velhos nessa area. Ja pedi por varias vezes
la na LIMPURB, antes Secretaria de Limpeza Urbana, pra que... ja fizeram com o
caminhao, ja limpou, mas eu preciso de uma placa: “Proibido jogar lixo sob pena de
prisdo”. Porque a questao do uso indevido do solo chega até a prisdo. Mas nunca ouvi
falar de um que foi preso por isso [risos].

Taynara: Se tivesse cercado também ajudava, né?
Benedito: Sim. Mas ja esteve cercado ai. Ja teve arame, roubaram os arames tudo.
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Taynara: Quero perguntar sobre o projeto... se vocés participaram do projeto... o que
o senhor acha.... Ja ouviu dos moradores o que eles acharam, se gostaram... o que
precisaria melhorar... o que concordam ou n&o...

Benedito: Nao... totalmente efetivos. Acompanharam de perto, responderam as
perguntas, mas fica aquela duvida. Por qué? Depois que o projeto tava pronto foi
apresentado para a comunidade e o secretario municipal de habitacdo era um
vereador. Ai ficou aquela interrogagédo. Sera que vai usar para uso politico? Nao! Ai
eu consegui, gragas a Deus a chegar neles e falar: “O gente isso aqui ndo tem nada
politico, € por isso que ta demorando, a questao € documental. Vocés sabem que nos
somos produto de invasao, vocés sabem que nos estamos numa area verde e vocés
sabem como é moroso o poder publico”.

Hoje eu tenho um grupo [de whatsapp] a gente... tudo e qualquer coisa do
CEP... ainda ndo coloquei porque... porque nos ainda vamos participar. A hora que
falar assim: Vai fazer! Ai eu ponho no grupo. Aprendi isso com os meus 68 anos de
idade [risos].

Taynara: Se ndo acham que ja ta certo..
Benedito: N3o.. e ja saem por ai falando... “vai sair o CEP, vai sair o CEP, vai sair o
CEP”... e de repente... vai demorar um pouco... né?

Ai eu aprendi que o impossivel demora... mas o possivel demora também.

(...)

Mas... muitas coisas nd6s conseguimos aqui, mesmo sendo informal. Eu
consegui, quando o Wilson Santos era prefeito, nds conseguimos a rede de energia
elétrica e a instalagdo casa por casa, aqui e no Getulio Vargas Il. Em torno de 400
ligagbes de energia elétrica. NOs conseguimos pra ca uma visita boa Ia no Ministério
Publico onde o promotor J. foi amplamente contra: “N&o porque vocés tado denegrindo
0 meio ambiente”. “Ai doutor, n6s vamos levar esse pessoal para onde? Para
Chapada? O meio ambiente é da Chapada, Cuiaba ja ndao existe meio ambiente”. Isso
la em 2007. Porque... “Nao, mas vocés estdo em cima do corrego”. “Doutor, ndo tem
mais corrego |13, é s esgoto a céu aberto. O que ndés queremos? Nos queremos rede
de esgoto e instalagdo de rede de agua”. Falou: “Agua eu autorizo. A rede de esgoto
tem que ser através do TAC”. E ai, nés estamos ai.

Taynara: Agua encanada tem?

Benedito: Agua tem, regularizada, tudo certinho, energia tem também.

Taynara: Aqui vocés pagam IPTU?

Benedito: IPTU nao paga. Vindo a regularizagao, todo mundo é a favor de pagar o
IPTU. Por qué? Porque ai em vez de a gente pedir ao poder publico, a gente exige.
Taynara: Sim, claro... estdo pagando o imposto, né? E... deixa eu perguntar...Eu
passei ali no Residencial Coxipo e vi uma placa da prefeitura que estao asfaltando |a.
Vai vir pra ca também ou nao?

Benedito: N&o. Isso € projeto especifico. Isso € da gestdo passada. Eles conseguiram
recursos para 3 ruas. Ai aproveitaram, estdo fazendo politica no meio ai... dizendo
que certo deputado ai apresentou uma emenda e essa emenda ele trocou de local. A
emenda que era para outro local, esta jogando para ca. Mas a gente sabe... sempre
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acompanhei tudo aqui, na regido nossa aqui, a gente acompanha na secretaria de
obras... entdo.. vai ser na rua da igreja, que € uma batalha dos pais... foram na
prefeitura... conseguiu recurso, so faltava colocar a mao na massa. E agora com o
embalo desse deputado ai, da vereadora... eles conseguiram estar implementando o
asfalto ai... que é de grande valia. Eu ndo sou contra! Desde que venha...

E assim nds estamos aqui também. Eu consegui a ponte, onde a L. passou ali
[referenciando a foto apresentada anteriormente]. N6s passavamos 1a...S6 tinha um
pau para atravessar o corrego e... n0s conseguimos fazer a ponte de aduela. Mas tem
uma dificuldade muito grande, porque eles ndo jogam lixo s6 aqui, eles jogam lixo
dentro do cérrego também. E ai... quando chega um galho de arvore ele esbarra na
aduela, porque ela € muito... é dois por dois [metros]. Sdo duas alas de dois por dois.
Taynara: Ai se jogam um sofa 14, por exemplo, atrapalha tudo, né?

Benedito: E. Ai pronto... atravessa... e as pessoas ficam, né? Dificil para... enche de
agua e chega até nas casas.

Taynara: O que o senhor achou do projeto? Acha que tinha alguma coisa para mudar?
Benedito: Nao, o projeto eles me passaram, fizeram a apresentagdo, ndo me deram
a copia do projeto, s6 me deram do mapa, o projeto em si eu nao tenho copia. Eu
tenho o projeto do CCIl que eu busquei no Ministério de Ag¢do Social, um negdcio
assim. Eu consegui um projeto modelo em todo o Brasil. E esse ai que eu vou
apresentar para o secretario. Que vai ser bem nessa area aqui 6... aqui O..
equipamento comunitario [aponta para o mapal.

Taynara: E bem aqui. A casa do senhor & por aqui, né?

Benedito: E essa primeira. A primeira casa é a minha. A partir daqui que é...Dai pra
la é Getulio Vargas. Que é... esse ai [Getulio Vargas] € mais velho que esse nosso.
Esse ai deve ter... deve estar chegando a 40 anos. Nao é regularizado. Mas tem CEP
porque estava enquadrado no Residencial Coxipé.

Taynara: O Getulio Vargas também foi loteado?

Benedito: NZo. E invasdo. A questdo do Getulio Vargas é que ele era... reserva legal
do Residencial [Coxipd]. Quando foi feito o loteamento do Residencial para parte de
ca, a APP dele... a APP, néo, a reserva legal, seria essa regido do Getulio Vargas.
Tinha a protecao da area verde e... 0 povo invadiu.

Igual nés aqui 6. Ta o corrego aqui, né? Mas ele vai... algumas familias... aqui
ja ndo existe casa, né? E serao transportados para ca. E outros, que sdo dessa area
que tem... que nao ta nem...ta vendo? pode olhar que no projeto... aqui ta tudo cheio
de casa, mas eles vao ser transferidos para ca. E ademais tem essas daqui 6.
Taynara: Aqui que é o japonés, né?

Benedito: E... que é o Parque Maria Taquara.

Taynara: E o senhor participou do projeto?

Benedito: Sim, sugestdes, muitas sugestdes. Eles deram muita abertura pra gente
participar, né? Entdo achei muito bom. Muito bom mesmo. O professor Claudio
conversou comigo varias vezes. Os demais até pouquinho, mais em termo assim de...
operacional. Aqui com o drone, com medir... esse tipo de coisa. Muitas dessas coisas
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eu acompanhei de perto. E o doutor Claudio: “Benedito, qualquer sugestao,
reclamacao, estamos a disposig¢ao”.

Taynara: E o pessoal que vai precisar ser removido pra outro lugar, ninguém se opds?
Benedito: Tem, sempre tem. Cabecas nao séo iguais. Essa aqui € a reunido que nés
fizemos com o pessoal [mostra foto no celular]. Ai o professor Claudio, Elana, Tiago,
0 Secretario na época, Marcrean, aqui € o Mauricio, eu... O pessoal todo veio em
massa. Foi apresentado o projeto.

Taynara: Antes da apresentagao vocés participaram também?

Benedito: Sim, com certeza. Com certeza... Apresentaram tudo, tudo. la na prefeitura
também, né?... Essa aqui € la Secretaria de Habitagdo. Tenho tudo.

Taynara: A associagdo de moradores ja estava a muitos anos procurando a
regularizagao...

Benedito: Desde 2007, junto com a Secretaria de Habitacao, Ministério Publico... até
que caiu do céu o pessoal da UFMT.

Taynara: Mas também foi por causa do recurso do Ministério Publico, né?

Benedito: Sim, com certeza. Isso aqui € 1a no Ministério Publico. Os moradores,
quando surgiu o TAC.

Taynara: Esse TAC até hoje... ta parado?

Benedito: E pra cumprir esse TAC. A principal pressdo do Doutor Carlos Eduardo é
justamente para... fazer cumprir o TAC.

Taynara:E a prefeitura que tem que cumprir o TAC?

Benedito: E a prefeitura... Ai nds fizemos reunides com as pessoas, no centro
comunitario para fazer o cadastramento, olha ai.

Taynara: Maio de 2023. [Informacé&o da foto].

Benedito: Exato. As pessoas fazendo o cadastramento. Esse aqui era 0 mapa que
eu tinha do vendedor. Basicamente € 0 mesmo mapa. Aqui sdo os mesmos lotes.
Taynara: Sera que o senhor pode me enviar essa imagem, por favor? Mas Mudou
pouco, né?

Benedito: O mapa € o mesmo, é s6 questdao dos lotes |a do lado de |3, que ta no
segundo mapa, que nao estava...

Eu vou te mandar esse e vou te mandar o outro... Olha ai... Esse aqui é a
reunido das pessoas, fazendo o cadastramento. Maio de 2023... Moradores fazendo
0 socioecondmico. Enquanto uns aguardavam, outros faziam. Ai os cadastros das
pessoas. [Lé]: ‘Projeto Piloto de Regularizagao do Nucleo Urbano Consolidado Santa
Terezinha'... essa aqui é a folha de presenca.

Taynara: Esse mapa era o que o corretor mostrava na hora da venda?

Benedito: Sim, esse era o mapa do loteador.

Taynara:O senhor comprou direto com o corretor?

Benedito: Nao, eu comprei ja de terceiros. Ele vendeu para um outro rapaz e o rapaz
vendeu para mim. Ai fez um contrato de compra e venda,né? mas s6 com firma
reconhecida.

Taynara: Ele comecou a lotear no final dos anos 19907

Benedito: Exato.
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Taynara: O senhor veio para ca quando?
Benedito: Em 2004.

Esse aqui... mandei para vocé, esse € o projeto atual. Aqui tem as
especificagoes, etapas, né? Ai vocé nota aqui 6... aqui segue em frente... mas do
outro lado € a mesma coisa... aqui tinha um ponto aqui, mas o préprio vizinho tomou
conta. Aqui foi feito por geo, né? Esse aqui foi feito a mao. Porque 1a em 99, 97 nao
tinha essa tecnologia. Mandei para vocé.

Taynara: Muito obrigada. Entdo agora é continuar lutando, né, para conseguir...
Benedito: E.. quer dizer.. Pronto esta... o projeto. S6 falta boa vontade do poder
publico.

Taynara: Quando vocés vao procurar saber sobre o processo na prefeitura qual é a
resposta?

Benedito: S6 falam que esta com os técnicos. Comigo € assim, agora com a Elana,
com o Antonio, com o professor Claudio, que vai chegar para ver o que esta realmente
acontecendo.

Tem uma questao com essa area ai. Porque essa area ela nao é da prefeitura.
A matricula que eles me deram como se fosse essa area, na verdade, € dessa area.
Que sao pessoas que ja morreram, era o dono da G., é o R. J.

E tinha o senhor que se apresentava como dono. Quando o pessoal ameacgava
invadir isso ai, ele vinha com uns 5, 6 guarda-costas ai pra tirar o povo. Mas ai foi
passando... depois ele disse que passou para a esposa dele. Eu liguei pra ele,
inclusive eu tenho o telefone desse rapaz, que se dizia proprietario e tem um escritorio
|4 na avenida do CPA. Por varias vezes eu liguei para ele. “O, o mato ta muito alto...
0 pessoal ta jogando lixo”. “Ah eu vou mandar limpar” E mandava um vinha trator
limpar aqui, ficava uma beleza. Ai depois... uma vez eu liguei para ele. E falou: “O seu
Benedito, eu passei para a minha ex-esposa, agora vocés vao ver com ela.” Mas ai a
gente foi fazer a verificagcdo de documentagao e nao tinha também, era s6 posse.

(...)

E qualquer coisa, nés estamos a disposi¢ao. Eu ndo tenho o projeto, como eu
disse pra vocé. Eu s6é tenho um mapa. Inclusive, eu ja falei com a Doriane. Excelente
pessoa. Eu preciso de uma copia do projeto, mas eu nédo tenho. Como é que eu vou
chegar em um senador, pro prefeito, pro governador de méao abanando?

E ai... de acordo com o Doutor Carlos Eduardo, por tras disso ai esta vindo
outro projeto... de asfaltamento... de questdes basicas... de saneamento basico que
arede esgoto... que ficou negado la pela gestao anterior... saneamento basico... mas
ta enquadrado, como chama?... enquadrado como universalizacdo da Aguas Cuiaba
para 2050. Sera que até la eu estou vivo? [Risos].

Taynara: Tem que vir antes de 2050.

A entrevista se encerra com agradecimentos e explicagdo mais detalhada dos

objetivos e andamento da pesquisa.
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APENDICE C - Transcricdo da entrevista n.°3.

Entrevistado: Luiz Bandeira Duarte “Lobao” e “Zeca”
Entrevistadora: Taynara Barreto Macedo

Data: 11 de janeiro de 2026

Local: Casa do entrevistado,8 de abril, Cuiaba.

A entrevista foi realizada com o presidente e vice-presidente da Associagao de
Moradores do 8 de Abril, com o objetivo de colher informagdes sobre o processo de
regularizagéo do nucleo.

Apos solicitagdo e consentimento dos entrevistados, procedeu-se a gravagao
do audio com gravador digital.

Taynara: Como foi o inicio da ocupagao?

Luiz: Nao, tipo assim, quando entraram aqui era uma area particular, né? Era uma
invasdo. Era tipo uma area particular. Entramos a primeira vez, saimos, ficamos
acampados ali, na avenida dos trabalhadores, depois entramos de novo.

Taynara: Ah! Entdo primeiro teve uma ocupacgao ai vocés tiveram que sair? Foram
pra outro lugar e depois voltaram?

Luiz: Sai... ai voltou de novo.

Taynara: O senhor sabe dizer se essa ocupacgdo... foram as pessoas que se
organizaram pra fazer, pra arrumar os lotes ou teve alguém que organizou e vendeu?
Luiz: Na época entraram, né, que teve um pessoal ai que eu ndo consigo lembrar o
nome desse cara aqui ndo. Que veio que, estava a frente da situagao, né, na época,
ne, e entraram aqui. Estavam precisando de casa, n€, ai eles entraram aqui e ai assim
ficaram. Mas s6 que nunca teve seguranca pra ficar.... eles partilharam os lote, né, e
vendia pra vocé. Eles vendiam lote também. Pessoas que chamavam gato, n€, que
fala, né? Que pega um negdcio e fica vendendo pros outros coisa que néo é dele,
entendeu? Ai chegava vocé ou eu aqui, né, que nem eu cheguei também comprei na
época, né? “Nao, aqui é tudo legalizado”. Mas sé que vocé nao vai ter tempo pra correr
atras, todo mundo, entendeu? Ai cé vai la e compra. Eu comprei aqui, ai veio vocé
tem que comprar e ficar pra vocé fazer.

Taynara: O senhor achou que tava tudo certo quando comprou?

Luiz: Nao, tipo assim, eu ndo. Vou ser sincero, sabia que aqui € a area da antiga
Fonseca. Ai, s6 que... foi um rolo tanto que vocé ndo sabe nem o pé daqui. Na
verdade, foi gerando coisa que... que a area era da prefeitura mesmo, ai cedeu pra
Fonseca, pra fazer o asfalto daqui do CPA, da [Avenida] Miguel Sutil na época. Na
década de 70, mais ou menos assim. As empresas eram aqui. Os caminhao ficava
tudo aqui antigamente. Eu morava no Carumbé, morava e sempre vinha aqui tomar
banho, cacar lebre, essas coisas. Nos vinha cacar aqui, entendeu? Eu lembro daqui,
entendeu? Ai tinha uns caminhdo que trabalhava aqui... fazia esses asfalto tudinho ai
do CPA, negdcio antigo, entendeu? Antigamente... mas s6 que eles foram embora
dai, abandonaram. Ai que o povo... entraram na época, né?

Taynara: Sera que € por isso entdo que escolheram essa area? Porque do outro lado
de 13, né, ninguém construiu...
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Luiz: E o outro dono.

Taynara: E outro dono, né? Eles sabiam que essa area era da prefeitura, por isso que
ocuparam aqui sera?

Luiz: Tipo assim, o cara que entra aqui pra desmembrar a terra eles sao inteligentes.
Os caras sao... eles vao la no fundo e caga. Entdo eles sabia que a parte daqui era
um dono e daqui pra baixo era outro, entendeu? Ai foram s6 nessa parte aqui. Tinha
mais possibilidade de vingar porque é uma area que tava abandonada, né, por essa
empresa que teve aqui, né? Entdo, assim, na verdade, que nem eu falei pra vocé, a
prefeitura deu pra eles, entendeu? E ai eles ficaram, mas sé que foram embora, os
cara moram la no Rio de Janeiro.

Dalva: Na verdade era da prefeitura sé era cedido, né?

Luiz: Nao, na verdade nao era mais da prefeitura, foi doada. Doou como pagamento.
Depois como fomos mexer a fundo, ai ja ndo era da prefeitura, ja tinha andado. Virou
aquele que... eu ndo sei nem explicar, virou aquela bola de neve. Hoje se chegar
alguém da prefeitura aqui, eles ndo sabem nem explicar direito... ndo sabe, néo
adianta que ndo vai sair.

S6 que assim... de |a pra ca... Porque eu nem era o presidente, eu era um
morador também. Ai passou um presidente que so aproveitava o dinheiro, vamo falar
a verdade, so6 dinheiro. Ele queria sé em beneficio de dinheiro, dinheiro, dinheiro...
entdo nao tinha como vingar. Ai entrou a ultima que tava aqui era a B., a presidente,
depois que veio eu. Eu vou pra 14 anos ja aqui.

Taynara: Ja!? Tem muito tempo entéo.

Luiz: J4, de presidente. Ai quando eu peguei a presidéncia, né? Ai eu fui a fundo,
porque eu sou um cara assim, eu gosto de trabalhar. Eu gosto de trabalhar com a
verdade, entendeu? Entdo, assim, ndo quero nem falar, que € questédo porque a gente
ta apoiando uma pessoa ou outra, né, mas o Emanuel Pinheiro que deu esse suporte
pra nés 100 por cento, entendeu? Se nao fosse ele nds nao estaria aqui.

E o Emanuel assim, resumindo, foi um dos caras daqui. Primeiramente Deus,
ne, e ele que deu esse suporte pra néds. Fiquei seis anos, sete anos lutando pra que
possa resolver essa situacao. Ele deu a voz ativa |4 falou: “Bom, assim, assim, eu vou
assinar um decreto pra vocés nao sair” Nos tava com ordem de despejo aqui.
Taynara: Vocés estavam com ordem de despejo aqui? Quando?

Luiz: Nés estavamos. Nés tava com ordem de despejo aqui ja tem uns quatro ou cinco
anos atras.

Taynara: Desde quando vocés tao lutando pela regularizagao?

Luiz: Nao, ja regularizou ja.

Taynara: Eu sei, mas tipo... desde quando?

Luiz: Desde quando... tem 20 anos, ja. 20 e poucos anos ja... 23 anos. Entéo, assim,
depois que eu assumi, fui pra cima. Fui cagar quem tava a ponto disso ai pra ajudar...
vereador, deputado ou prefeito. Até cheguei no prefeito. E ai nés com 15 dias de
ordem de despejo. Resumindo, reuniu o pessoal aqui, fomos |a pra prefeitura fazer
uma manifestacao la e o prefeito atendeu nds, depois de trés dias, entendeu? Ai ele
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assinou um termo de responsabilidade que nao ia sair ninguém pra legalizar
[inaudivel] e assim que concluiu. Ai pra legalizar foi questao de quatro anos.
Taynara: O senhor sabe quando foi mais ou menos o ano dessa ordem de despejo?
Luiz: A ordem de despejo faz tempo, néo sei falar o dia exato. Ta |4 em casa, na
papelada.

Taynara: Mas ai como aconteceu... vocés foram selecionados pra regularizagéo, né?
Luiz: Sim, ai o E. procurou nés, né? O E. é daquela empreiteira... como que fala...
Geogis, né? A Geogis procurou noés... pra ficar tudo legal, né? Pra fazer a legalizagao
da questao fundiaria. Ai eu arrumei o colégio aqui, o 8 de Abril pra atender as pessoas
e ir 1a e cadastrar certinho. Ai que nds fizemos esse cadastramento, que veio
assistente social em todas as casas.

Taynara: O cadastramento foi o pessoal da prefeitura ou foi da Geogis? Vocé sabe?
Luiz: Geogis. A empresa contratada pela prefeitura, ndo era Abilio ndo.

Taynara: E foi mais ou menos quando?... 2022... 20237

Luiz: Como foi, vocé ta lembrando, Zeca?

Zeca: Ah.. mais ou menos uns trés anos.

Luiz: E, mais ou menos uns trés anos.

Zeca: De trés a quatro anos. Eu n&o sei a data certinho.

Luiz: Por ai, por ai... na pandemia ainda. Tava saindo da pandemia.

Taynara: E ai esse processo de regularizagao, entdo, foi a Geogis que veio atras de
VOCés?

Luiz: A Geogis.

Taynara: Mas porque a prefeitura ja sabia que vocés tinham prioridade. Ai como que
aconteceu esse processo de regularizagéo? Eles fizeram...

Luiz: Cadastramento, né? Teve a assistente social que vem na sua casa olhar
realmente.

Taynara: Entao teve um cadastramento geral e depois eles foram de casa em casa?
Luiz: Isso, de casa em casa.

Zeca: No mesmo dia ja comecgaram a vir. la |13, fazia o cadastro, quem ja tava no jeito
da papelada certinho, ja vinham, tiravam foto.

Luiz: Verdade.

Taynara: E ai nesse processo... tem que fazer um projeto de regularizagéo. Eles
vieram e fizeram s6 o cadastro ou também conversaram com vocés sobre o projeto
de regularizagao? Vocés participaram assim em alguma decisao ou nao?

Luiz: Nao, tipo assim, fizeram esse projeto tudo pela prefeitura ali, pela [Secretaria
Municipal de] Habitagdo, chamaram a gente |a, entendeu? Tudo certinho pela
habitacdo. Chamaram, fizeram a reunido e ai viemos fazer o cadastramento. Ai eu
arrumei um local pra eles poder vir pra ca, que foi aqui no colégio. Ai todo mundo foi
cadastrando, durou o qué? Uns 20 dias cadastrando aqui, né? Mais ou menos. Até
hoje tem pessoas que nao cadastrou ainda.

Zeca: Teve gente mesmo. Que n&o tavam ai, tava viajando.

Luiz: Pessoa relaxado, né? Ta dormindo de touca

Dalva: Tem mais ou menos quantas casas aqui?
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Luiz: Sdo 340, por ai, 350, casas... moradores. Muita gente aqui.
Taynara: Mas ai a maioria foi contemplado ou teve gente que nao?
Luiz: Tudo foi contemplado, o bairro inteiro. Contemplado num projeto que eles... que
o deputado fez, o Botelho. Todo mundo ganhou, fechou o bairro todinho.
Zeca: SO ndo a avenida, né?
Luiz: Menos avenida sé.
Taynara: Ai todo mundo entéo ja tem o titulo de posse?
Luiz: Nao, ndo. Nos tem que receber ainda.
Taynara: Ainda ndo receberam?
Luiz: Ainda ta no processo. Ja ta no cartorio, ai do cartério voltou pra corrigir mais uns
erros. Nao do bairro, erro deles mesmo, grafico, né, eu acho. Eu fui Ia esses dias
saber, entendeu? Pra corrigir € depois volta.

O titulo ndo ta com a gente ainda e tem muitos bairros que ta recebendo, como
o Pedra 90 13, recebeu agora a semana retrasada, né?
Luiz: Vai da certo.
Taynara: Eu achei que aqui vocés ja estivessem. Vocé falou que fechou o bairro todo,
que teve um evento, nao foi pra entregar os titulos?
Luiz: Nao, ndo. Assim, teve pra cadastrar, mas pra entrega néo teve.
Zeca: Mas vai vir. O da entrega ainda vao fazer.
Luiz: Eu falei pra vocé, ta no cartério ainda corrigindo, que eu fiquei sabendo esses
dias que eu fui la pra saber. Eu t6 sempre ciente dessas coisas. Fui |a e ndo ta no
cartorio porque teve um erro grafico, no cartério ndo pode ter um tipo de erro. La é
muito fino. Ai ele mostrou pra mim, Ia. Ai ele voltou pra empresa, para Geogis de novo
pra corrigir, pra voltar de novo para fazer o cadastramento la no cartério.
Taynara: Entao ta faltando sé essa parte cartorial?
Luiz: E. Falta sé entregar mesmo pra nés. Porque tudo que tinha feito aqui dentro da
comunidade, foi feito. Tipo assim, chegando em vocé: “Preciso do nome, endereco,
de quem vocé comprou, de onde que vocé saiu...”, entendeu? Entédo eles vao...
aprofundam isso ai, entendeu? E se brincar vocé nado pega nao. Vocé perde a sua
casa. Entdo, assim, € muito fino isso ai. Se vocé tiver duas, trés casas, nao recebe.
Ele chega aqui e ele fala: “ Taynara, seu CPF, RG, vocé é casado? Como, de que
jeito?” Entendeu? tudo isso ai. Cara, eu fiquei até maluco isso ai, sabia? Sem
brincadeira. Eu fiquei besta com o casamento, né? Ver se eu lembro, tem uns trés
anos, por ai. Tipo assim, se vocé € casada, se é separado e ta com outra pessoa aqui
hoje, entendeu? Eu: “Nao tem nada a ver”. “Tem parte também”. Por exemplo, minha
ex-mulher tem parte também. Eu tenho que ir & descasar dela. Meu Deus do Céu,
muita coisa.
Taynara: Deixa eu perguntar outra coisa. Sobre o projeto de regularizagao, eles nao
incluiram nada sobre o asfaltamento das ruas, por exemplo... essas coisas... foi s6 a
demarcacao dos lotes?
Luiz: Nao, eu corri por fora, né? Essa ai foi outra corrida que eu fiz. Busquei no tempo
do Emanuel ainda, entendeu? Queria fazer o langcamento do asfalto aqui, porque eu
sabia que ia sair ja, né? Porque quando sai ai deixa a responsabilidade pra outro, ai
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se vira o outro. Entdo ele fez aqui um compromisso com a gente, porque nés focamos
com ele, né? Ai deu essa possibilidade pra nés, do asfaltado, certinho, legalizado. Até
entdo entrou a empresa esse ano... No ano passado entrou, ficou seis meses a
empresa, mas nao concluiu o servigo que tem que fazer. Ai n6s mandamos sair. Abilio
mandou sair.

Taynara: O que eles estavam fazendo? Estavam fazendo levantamento s6?

Luiz: Eles estavam fazendo buraco, é... estavam fazendo aguas fluviais.

Taynara: Ah! Drenagem.

Luiz: Drenagem, isso drenagem. Fizeram ai, colocaram ai mais ou menos umas 80
manilhas ja. Ai abria o buraco e ficava la passando [inaudivel]. O que fizeram ainda
nao ta aberto pra sair agua ainda.

Taynara: Mas entdo as obras comegaram e ai o prefeito novo mandou parar, foi isso?
Luiz: Ficaram as obras aqui, ficou seis meses e nao fizeram nada. So6 abria... Nao é
prefeito, isso ai € uma empresa particular, contratada pela prefeitura. Na gestao de
Emanuel, entendeu? Ai eu procurei Abilio, a empresa € um pouco de fachada... nés
tiramos ela. Que era pra estar tudo asfaltado, tudo aqui... [inaudivel]. Nos temos até a
placa ali 6.

Taynara: E... eu vi umas noticias que ja tinha comecado...

Luiz: Comegou, mas nao terminou. Nés tivemos elas... devido aos mal servigo que
estdo fazendo, entendeu? Tipo assim, chegava aqui e tinha quatro caminhdes
rodando esse bairro inteiro aqui 6. Rodaram. Ai o trator fica pro lado ai e ndo fazia
nada, todo dia era assim. Seis meses. Ai eu conversei com Abilio, né? Viemos aqui.
Ai ndo tinha nem funcionario, entendeu? Ai tem que sair.

Taynara: Mas ai ja sabe se vai contratar de novo?

Luiz: Ndo, o que que acontece, eu t6 correndo atras, né, da nova licitacdo, a nova
empresa que vai entrar. Nao é eu que faco, é a prefeitura que faz. Mas eu tenho que
ta correndo atras deles |a, entendeu? Ah n&o deu certo precisamos e vamos fazer e
tal, tal, tal. Pois €, ja tem sete meses acompanhando, correndo, indo na Secretaria de
Obras... tentando resolver a situagao.

Taynara: Lob&o, o que mais de coisas vocés estao querendo melhorar no bairro, além
do asfalto?

Luiz: E a rede de esgoto, né, que ndo ta... ndo tem ainda. Nés estamos realmente
querendo fazer a rede de esgoto. Ja fui na Aguas Cuiaba, diz que depois que fazer o
asfalto que vai fazer a de esgoto. Ai comega a quebrar de novo. Esse ai é dinheiro,
né?

[Interrupgao para resolver um problema com o ventilador].

Pra quem ndo ta... pra quem ta de fora: “Esse cara ndo ai faz nada”. Nao é. E
correria constante. Os cara para pra vocé correr, pra humilhar ta eles, entendeu? E
uma humilhagdo 100 por cento. Mas fala assim: “Ah, mas aquele presidente ali...”
Porque tem presidente que nao foi nada mesmo. Fala “Aquele cara nido faz nada nao,
€ sO pra pegar dinheiro”. Nao! Eu tenho14 anos ja como presidente aqui. Eu bate duro,
nao peguei um centavo. Na correria mesmo, entendeu? Eu dispensei aqui, até vou
falar pra vocés, eu dispensei aqui na época que era pra estar legalizando aqui o bairro,
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que os cara era contra. Por isso que eu falo quando vocé vai na politica que vocé sabe
como que é... Entdo, assim, é dificil, é dificil pra caramba. Vocé vai, tem que ir, tem
que combinar, tem que fazer isso, vocé tem que cagar um deputado, tem que cacar
um vereador. Se vocé for sozinho |4, vocé ndo consegue néo... [cita os politicos que
estdo apoiando]. Ai consegui trazer a empresa pra trabalhar, ano passado, se néo,
nao trazia ndo. Ai trouxe a empresa e nao prestou, entendeu?

Taynara: Sobre a Associac¢ao de bairro... tem um lugar?

Luiz: Nao, € minha casa ou a casa do Zeca aqui. Nao sobrou um lote aqui pro pessoal.
Taynara: Mas parece que tem uns lotes aqui que parece que estado desocupados, nao
tem?

Luiz: Mas isso ai foi culpa dos presidente anterior, ndo pensaram nisso. Eu quando
peguei tinha 10, 15 cara esperando lote, entendeu?

Taynara: Mas eu me lembro de ter visto um ou outro lote que n&o ta construido.
Luiz: Foi o qué? Da legalizacédo aqui? E parte da frente ali, s6. Porque a parte
comercial ndo entrou na desapropriagao.

Taynara: Nao, mas assim, os que estdo sem construir nada? Nao tem nenhum lote
assim?

Luiz: Ai que ta, né? Como que se diz, tem pessoa que compra pra vender pra outro
pra construir, né?

Zeca: Tem dois mesmo ali que ta vazio, do cara, né? Tem dono, mas nao tem
construgao.

Luiz: Eles tém 10, 20 casa, a verdade ¢é essa.

Taynara: Mas ai entdo eles ndo conseguem regularizar, porque a pessoa pra
regularizar ndo tem...

Luiz: Nao consegue. N&o ta no nome dele, t& no nome dos outros. A maioria aqui tem
duas trés casas, Unico que tem uma casa que é s6 eu. E verdade. Onde eu moro, que
eu nem acabei minha casa ainda. A Unica pessoa que tem uma casa sou eu, esse
aqui [aponta para o Vice]. Entendeu?

Taynara: Vocés se organizaram em associagao desde o inicio?

Luiz: J4.... Mas nds temos a associagao, nés tem no papel, entendeu? Nao tem assim
aqui.

Zeca: Eu vou fazer uma pergunta, posso fazer? Vocés estdo a mando aqui de quem?
A prefeitura... 6rgaos?

Taynara: N3o, ndo é a mando de ninguém. E um trabalho de mestrado, faculdade.
Zeca: Ah tal

Luiz: Vocé faz o qué? Direito?

Taynara: Arquitetura.

Luiz: Arquitetura é igual do Abilio, ndo €7 Ele também é formado em arquitetura, né?
Taynara: Sim.

Luiz: N&do aqui... Veja bem, aqui, resumindo assim a histdria, entramos aqui, foi tudo
legalizado, foi tudo repartido lote a lote. A prefeitura agora que veio a fazer o
cadastramento de cada morador, pra nos receber o titulo. Foi cadastrado certinho,
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cronometrado certinho, seu terreno. Se ndo da, quantos metros... foi tudo “dronado”
aqui em cima, medido, entendeu?

Zeca: Assinatura... qualquer coisa que tiver errado, nao passa.

Luiz: Nao tem nem como a gente falar que nao € 100 por cento, porque € 100 por
cento. E sempre fez 100 por cento... fazendo o cadastramento, certinho pela
prefeitura. Eu tenho os papel tudinho, entendeu? Entdo n&o tem como ter erro, né? E
ai muitas pessoas que falavam assim: “Ah, mas Lob&o, mais veio aqui, ja pagou, ja
foi...” Foi pago 6 milhdes e 200 nessa area aqui. Foi pro dono.

Taynara: Ah desapropriou, né?

Luiz: Foi. O prefeito desapropriou. O prefeito pagou 6 milhdes e 200, deixou nds
amparado, entendeu? Se néao fosse...

Zeca: Se nao saia tudo.

Luiz: Se ndo saia tudo. Nés tinha 15 dias pra nds sair daqui, na época.

Taynara: Se eu n&do me engano, eu acho que eu vi uma noticia que foi 2020, né? Que
foi desapropriado.

Luiz: E por ai... 2020 mesmo, por ai... tem uns cinco anos ja isso ai. Pode ajudar eu,
porque eu tenho o papel guardado la, mas é por ai mesmo. Ai parcelou, acho que foi
seis parcelas, parece. Seis meses.

Ah pra receber esse dinheiro, menina do céu... Ele deu uma entrada de 2 milhdes. Ai
pra pagar o resto o dono daqui, o advogado, ficou no meu pé aqui, queria até me
matar eu. Queria receber o resto. Ai vai eu daqui para prefeitura falei: “Prefeito, tem
que pagar a segunda parcela”, que era 900, quase 1 milh&do, né, 900 e pouco. Falei:
“‘Perfeito” e: “Nao, ja vou” e vai...

Dalva: Devia falar diretamente com o prefeito.

Luiz: E, é verdade. Devia chegar: “O, prefeito ndo”... é que eles brigaram muito forte.
la sair até morte Ia também.

Zeca: Ele era a lenha [Risos]. Tinha que jogar no fogo para ir pra la [risos].

Luiz: Eu era a lenha, Taynara. Tipo assim, ndo, eu era uma laranja, né? Nao, laranja
nao, era um presidente trabalhando pela comunidade. Ai ele fala assim: “Lobao”, o A.
€ um cara desse tamanho assim 6, né, Zeca? Tem até deficiéncia, advogado mas é
um cara fodido, mesmo. E um dos melhores advogados que ja vi no Brasil. Ele vinha
pra ca... ele vinha aqui, assim, com um negécio de choque, entendeu? Com 7, 8
seguranga, pistoleiro: “WVamos arrancar essa porra daqui € vamos pra cima, arranca
essa porra”. Ai eu ia pra cima dele, que ai nés ia pra cima... Hoje pra mim contar pra
vocés aqui € uma maravilha, entendeu? E nds ia pra cima. Noés ia parar la ndo sei pra
onde, pra delegacia, pra nao sei pra onde, Vixe Maria! O bicho pegava. Até inclusive,
essa aqui, ela perdeu o terreno dela aqui [aponta para uma mulher que também esta
na casal. Isso ai, ela mora de aluguel ali agora, porque mas ndo devolveu o [lote] dela
ainda.

Taynara: Mas quem tomou o terreno dela, foi o pessoal da empresa?

Luiz: Virou um rolo ai que ninguém sabia mas pra onde que tava esse terreno aqui.
E ela tem todos os papel dela desde o comecgo, quando comegou aqui.

Dalva: E essas pessoas que venderam bem no comego?
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Luiz: Sumiram. Quem eu comprei... mas eu sei onde que ela ta ainda.

Zeca: Esse aqui mesmo eu também comprei.

Luiz: Hoje tem uns pessoal novo aqui, ndo sabe da guerra e nem da luta que nés
passamos aqui.

Taynara: Entdo tem pouca gente que tava aqui desde o inicio, ja mudou bastante?
Luiz: E umas 40... por cento, né? Mais, né? 50 por cento s6, entendeu?

Mas eu t6 agoniado aqui. Sé tocando esse assunto aqui 0, eu tenho depresséo.
Problema serissimo. S6 tocando nos assunto, eu t6 desinquieto aqui.

Imagina a gente invadir tudo na casa e ai depois corre o risco de perder o lugar que a
gente ta morando. Entédo, assim, aqui era todo dia... era policia, era briga constante.
Os cara vinha pra cima pra tirar e nés ia pra cima e vai...

Zeca: Tinha noite que vocé nao dormia direito. Porque conversa.... 0 pior é conversa
de terceiro, porque sabe como é que ta e.... “Nao, porque eu ouvi falar que vai despejar
daqui trés dias”...

Luiz: Entdo assim, aqui nés passamos muitas, muitas coisas. A pessoa fala assim
“Ah, mas vai sair” Mas quando chegou o papel pra sair mesmo n&o teve jeito. 15 dias
pra sair daqui todo mundo. Ai eu tive que mexer o doce. Nao tinha seguranga também.
Mas la na frente perdeu tudo, vocé viu, né? Um monte de casa derrubaram ai.
Taynara: Na avenida?

Luiz: E. Ai cada um terreno ai é 300, 400.000. Aqui dentro ta cento e poucos mil um
terreno. Porque aqui € centro, né? A briga aqui ndo € so questéo de legalizar, como
por fora também. As pessoas querem derrubar vocé aqui. Aqui € muito forte,
entendeu? Vocé vé, aqui no bairro ndo ta tudo asfaltado, ndo tem nada, mas aqui a
briga é constante de quem quer entrar pra dentro aqui, para comprar um terreno aqui,
ficar. Aqui muitas coisas ndo aconteceram, igual asfalto outras coisas aqui. Eu creio,
assim, que € um pouco de coisa negativa. Eu acredito nisso. Pessoas vai la e derruba
vocé la em cima.

E... eu creio, assim, que a comunidade precisa tanto de um asfalto, é... de
esgoto, né? Que nem lutei ja. Eu, 0 Zeca saimos muito ai o correndo atras ai e quando
veio a empresa, ndo conseguiu fazer. Sé que [inaudivel] ela ficou cinco meses nessa
esquina ai e nao saia dai mais. Abriu um buraco ai que chamaram de buraco do
Lob&o. Meu apelido é Lobao, né? Buraco Lobdo, cara. Parece que foi enterrado,
assim, as pessoas falam que foi enterrado uma cabecga de boi ali, 6, ndo saia, né?
Cara, 6 a empresa ficou seis meses e pouco, esse buraco ficou cinco meses ali. Abriu
pra fazer uma caixa la e a caixa nao dava certo e aquele rolo danado.

Zeca: E também o povo ndo tava colaborando também. Por causa da agua: “Ah
porque eu quero a minha agua”.

Taynara: Cortou a 4gua de algumas pessoas?

Luiz: E, pra fazer tem que cortar todas as agua aqui, né? N&o é sé abrir. Pra ele rasgar
ai a rua ai ele tinha que rasgar quase 2 metros. Entdo vai rasgar a sua agua pra
passar. Entdo, assim, vai rasgar o seu cano que ta ligado. Essa agua principal teve
que a Aguas Cuiaba vir, trocar de novo a agua e deu aquele rolo danado. Eu fiz a
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reunido: “Pessoal, vai ter transtorno, vai cortar a agua, carro vai ter que ficar sem
entrar, carro vai ter que parar”

Taynara: Por enquanto nao paga o IPTU, né?

Luiz: Nao, ndo paga o IPTU néo.

Zeca: Enquanto nao vier o asfalto ndo vai pagar nada, nem IPTU...

Luiz: A licitagdo ta la em Brasilia agora ....

[O audio foi interrompido por um barulho de obra]

Luiz: Mas nés temos a planta daqui, entendeu? Tudinho do asfalto daqui do bairro,
da comunidade, certinho. Foi feito, eu corri atras na época. Tudinho. Foi feito na
prefeitura e tal. Pra fazer um asfalto aqui tem que ter um projeto, igual vocé faz de
arquitetura. Sem projeto ndo tem como lancar. Ai, além do projeto que vocé fez, por
exemplo, que vocé ta fazendo arquitetura, e tal. Pra nés aqui... vocé fez o projeto, mas
eu tenho que correr para aprovar la na Camara, em tudo... orcamento, tudo. Ai achar
um deputado, uma pessoa la pra ajudar. Ai vocé chega la. Por exemplo, vocé chegou
la na prefeitura, ele te atende sim, mas ele td acompanhado com quem? Qual prefeito?
qual é vereador, deputado? Se nao tiver uma pessoa la, ele manda vocé voltar: “Volta
l4 e caca um vereador”. Assim que funciona. E tudo assim, é. Entdo, assim, quem ta
na politica, eu t6 agora, eu sei como que é. Entdo, assim, quando eu n&o entendia
disso ai eu era: “Ah, mentira”, porque nds nao sabe de nada aqui. La em cima os cara
100 por cento, entendeu? Porque aquele tal da.. da democracia. Democracia vocé
tem que falar, né? Questédo ai do nosso Brasil, se ndo abrir o olho, vamos ficar igual
Venezuela, que ele ta Ia em cima questéo financeira, custo alto, roubo, t& mesmo,
entendeu? Entao outros paises... Cuba, outros paises. Assim, nds temos que ver se
os cara ta fazendo democracia certa ou ndo, se ta errado, se ta fazendo certo, se ta
pegando mesmo. Se nés nao fazer, nossos filho futuramente vai ficar, entendeu?
Taynara: Deixa eu perguntar; vocés falaram que abriram os buracos e tal e vocé
comentou também que aqui perto tinha um cérrego, né? Aqui quando chove tem
problema de alagamento alguma coisa assim?

Luiz: Tem alagamento todinho, principalmente minha rua aqui, 6.

Zeca: Passa pelo asfalto ai de cima e a agua desce todinha aqui.

Luiz: Desce tudo ai, 6. Desse tamanho aqui a agua desce. Eu queria achar uns video
para mostrar para vocé aqui. Vocé nao ia acreditar, entendeu? Nossa rua alaga e
agua bate aqui, na minha rua la a parte. Invade a casa porque n&o tem como sair a
agua. Ai por isso que tava fazendo a rede fluviais. Até la em cima, pra agua entrar la
e sair.

Taynara: Tem umas casas mais perto daquele condominio 13, elas estdo bem mais
pra baixo, né?

Luiz: Aquelas casas ali, tudinho, que vocé ja sabe ai, ali a agua desce tudo aqui de
chuva também, para tudo ali, viram um rio. Ai na parte de baixo entra em todas as
casas, todas casas ali. O, eu sofri, € um sofrimento, menina. Rapaz, pelo amor de
Deus. As mulheres tudo, perde moveis todo ano. Tudo que tem dentro entra e pa. E
aquele rolo danado. Ai veio o asfalto ai. Ai eu pedi, filmei, mostrei pros prefeitos
anteriores. Ai mostrei pra esse prefeito atual e tal. Ai ele falou: “Nao, tem que fazer”
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Ai mandou uma empresa, mas ele ndo sabia também, ou sabe e eu nao sei, ele
mandou essa empresa ai. A empresa ficou seis meses e nao fez nada. Cavucou,
cavucou, trouxe 300 manilhas aqui pra fazer. Ai pegou tudo e levou de volta a
empresa. Ai eu sinto... fico igual palhago, porque eu tenho que filmar, né? Tem que
puxar saco dos cara. Se vocé nao puxar saco vocé nao vai nao, minha querida. Nao
tem como néo, tem que puxar saco: “Estamos aqui com o prefeito Emanuel Pinheiro”,
“Abilio mandou aqui...” Né? Tal. Ele quer video e se vocé nao puxar saco, deixa vocé
no canto, entendeu? E complicado isso ai, rapaz do céu.

Taynara: Entao depois se puder me mostrar a foto...

Luiz: Eu t6 no meu quarto mandato. E quatro anos, né? Quatro anos, mas eu ja tinha
entrado aqui uns 2, 3 anos antes de ter legalizado. O pessoal tinha largado e era
presidente ja. Ai eu n&o queria mais porque eu nem esperava, gente. Eu ndo esperava
porque eu sou um cara, assim, que gosta de andar, de curtir, ficar nos lugar e tal. Eu
nunca esperava que eu ia pegar a presidéncia e uma barra tdo pesada. E é o unico
bairro que foi legalizado 100 por cento aqui pela prefeitura, € o nosso aqui, no estado...
de Cuiaba aqui. Eu sou bem visado aqui, bem conhecido porque saia muito Ibope
aqui, né? Eu fago muita filmagem aqui de briga, né? Eu tava sempre no meio. Eu fui
sair... depois legalizou, entendeu? Ai depois que legalizou eu, tipo assim... como
presidente eu fui la em cima. Mas s6 eu que sei mesmo como que ta aqui. Eu era um
cara tranquilo. E dificil. Aqui se vocé fazer agora uma reunido aqui, ndo tem uma, duas
pessoas que vem nessa reunido. Eles ndo quer saber nio.

Taynara: Entdo pouca gente participa?

Luiz: Pouca, pouca gente. Aqui 6, sé quando veio o despejo mesmo pra sair o
pessoal... ai o bairro inteiro veio, veio o bairro em peso. Chorando e pa, né? Eu falei:
“Agora vem, né, curva de rios”. Entendeu? Ai falei: “O pessoal, temos que ir 14 na
prefeitura, eu ndo posso fazer mais nada”. Porque eles deixam vocé na ultima hora
assim, né? “Nao vou fazer mais nada senao eles vao derrubar aqui”. Eles derrubou
casa aqui. Nao gosto nem de falar muito, essa casa aqui, derrubou essa casa aqui.
Gastaram um monte pra subir isso daqui e derrubou, ndo gosto nem de falar perto
dele. Derrubaram essa casa aqui, entendeu? Entdo, ja pensou, vocé com uma casa
formada? Hoje ndo tem mais perigo, hoje ta de boa. Mas ai na frente foi... derrubou,
porque, tipo assim, a parte da frente nao fez parte da desapropriagao... fundiaria, né?
Nao fez aqui, entendeu? Aqui porque é area comercial. Mas eu fechei tudo la em cima
pra fechar uma area s6. S6 que o advogado é esperto, malandro, né? Ele separou
esse pedacinho pra receber mais de particular ainda.... 300, 400.000 [reais].
Taynara: O pessoal de |a da area comercial ainda tem que lidar com os donos, entao?
Luiz: Nao s6 tem um ai pra resolver, né, Zeca? S6 esse aqui pra resolver, s esse
aqui 6 [aponta para a direcao do lote].

Taynara: Tem que comprar direto do proprietario?

Luiz: Do proprietario que é o advogado. Ai vim saber no final quem era o dono da
area mesmo aqui ja era o advogado que tinha comprado do dono 14 do Rio de Janeiro,
que é essa area. Ele comprou por 500.000 [reais] essa area, que ta largado ja. Ele de
certo foi com o pessoal |13, né? Que ta quase morrendo la o dono daqui. Ai foi pros
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filhos, né? Ai, fiquei sabendo, tem dois anos que eu fiquei sabendo, que ele comprou
essa area aqui por 500.000 [reais] e vendeu por 6.200.000 [de reais]. Cé viu ai? Ai:
“Lobao, pa” ele chegava e ligava pra mim assim: “Bora pra cima, vou tomar o seu
mesmo cara, sai fora”. Falei: “Nao, cara, fala com o vereador |4, o Marcrean”. Ele falou:
“N&o, eu ndo quero o Marcrean nao”. Ai o prefeito pa, depois que pagou 2 milhdes
faltou a questéo... tava faltando uma parcela s6 que € 900.000 [reais], ultima s6. Eu
nao via a hora, menina. Nao vi a hora de passar mal. Ai, cara, eu fui no prefeito fui e
tal, tal. Ai o prefeito enrolou um més para pagar. Aquele rolo. Ai um dia cheguei la
falei: “Prefeito, 6, vocé nao tem jeito ndo, cara.” Ai ele falou: “Nao, Lobao nés vamos
pagar la, vamos pagar hoje 13, pode ficar despreocupado”. Ele viu como que eu tava
ja. Falou: “O, calma, vocé tem filho pra criar, vocé tem...”.

Eu levei isso aqui a sério mesmo. Sério. Esse bairro sé saiu porque, Deus
primeiramente, e eu tava aqui. Levei a sério. Se ndo levasse a sério aqui nao saia
esse bairro. Até hoje eu ndo tava mais aqui. E 6 que eu tive proposta de dinheiro vivo
alto, falei pra Zeca aqui. Na época, né? Ha seis anos atras, sete anos eu tive proposta
de ter um, dois terrenos aqui, casa e tirar todo mundo daqui e cobrar do pessoal o
valor que eles queria. E, tipo assim, Venezuela. Igual na Venezuela. Os cara me
chamou, assim, sentou na mesa, assim, mostrava uma pasta de dinheiro pra mim
assim 0. E eu fiquei entre pegar o dinheiro e ndo pegar e pensar: “Pbd cara eu vou
pegar dinheiro aqui, mais tarde eu vou estar pagando com Deus”. Entendeu? Quando
vocé tem consciéncia. Ai o cara: “Nao, Lobdo, nds vamos fechar isso aqui, eu vou dar
uma caminhonete pra vocé, esse dinheiro pra vocé, fardo de dinheiro e me ajuda ai.
Me ajuda a fechar ai e pronto, ta comigo.” E vocé tem que ta com ele, se ndo ele mata
vocé. Entdo vocé vai arriscar muita coisa. Ai eu falei... eu como sou, ndo gosto nem
de falar, eu sou militar, né? Sou militar aposentado, entendeu? Entdo eu pa, eu falei:
“Nao quero néo, fica pra la com seu dinheiro, deixa eu pra ca.” Rapaz, ai que ele
pegou e meteu o pau em mim. Foram seis, sete segurancas, matador. Ai ele: “Pa, nédo
vou tomar, acabou”. Chegava aqui: “Mao pra cima” Chegou aqui e brigou com esse
aqui também, ndo gosto nem de falar. Foi feio aqui, 0 negdcio pegava todo dia, fosse
possivel. Ele entrava nessa casa aqui, depois entrava noutra ali. Pra cima. Nos
tivemos que peitar, assim, 6, ser um escudo, entendeu? “Aqui quem manda aqui é
nds e acabou e pra cima.” Entdo, assim, consegui esse éxito ai.

Taynara: Mas ai seria um dinheiro em troco de muita de gente que ia perder a casa,
né?

Luiz: E... isso que eu pensei. Falei: “Poxa... Vocé ja pensou? tantas pessoas’.

Eu fui ameacado duas vezes de morte aqui dentro desse bairro, ndo gosto nem de
fala. Pistola na cabeca. Aqui tudo esse aqui. Assim, ai eu tive... fiquei com sequela,
né? Ansiedade mais, entendeu? Eu ja tinha um pouquinho na época, ai acabou de
complicar eu. Se n&o é esse meu amigo aqui pra conversar comigo aqui 6.

Zeca: Ah um dia ele chegou aqui chorando.

[Interrupcao]

Taynara: Vocés sabem por que chama 8 de Abril?
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Luiz: Ah n&o, é por causa desse colégio ali, da escola. Nos colocamos ali porque nao
tinha nome, né? Nao tinha nome e ai: “Wamos colocar 8 de Abril”. Porque esse ai é
antigo, né? Quando eu era pequeno eu vinha ai jogar bola aqui nesse colégio, ai no
fundo.

Taynara: Eu quero fazer a ultima pergunta, vocé sabe que ano comegou aqui o bairro
exatamente?

Luiz: Foi 2020. Desculpa, 2000. 25 anos, 26 anos aqui. Eu nem pensava em comprar
aqui.

Taynara: Vocé morava perto?

Luiz: Santa Inés aqui. No Santa Inés que eu tava. Vou acabar contando a minha vida
toda pra vocé. Porque eu tava casado anteriores. Ali eu fui... eu fui vice-presidente ali.
E eu mexei com o esporte ali. Porque, assim, ali foi eu que fiz ali aquela praca do
Santa Inés. Aquele campo 13, eu corri atras. Aquela quadra que vocé vé la dentro, eu
que fiz, entendeu? Nao tem aquelas arvores tudo em volta do campo ali no Santa
Inés? Eu que plantei tudinho ali 6, eu morava no bloco 22 ali. Concorri como vice, eu
era diretor de esporte. Eu comandava a parte do esporte. E a Teresa, vocé conhece
a Teresa 1a? Ela é que era presidente |13, a Teresa. Eu era o bracgo direito dela.

Eu morei ali, deixa eu ver.... 14 anos. 14 [anos] eu morei la. Eu tinha 20 anos. La eu
tinha uma lanchonete la. Lanchonete do Lob&o Ia. Na época eu montei la. Eu tava de
licenca, ai ficava muito tempo parado. Eu comprei ali na época como uma lanchonete,
pra trabalhar mesmo. E ali fiquei. Ai eu fiz tudo isso ai.

Taynara: Vocé veio pra ca quando mais ou menos? Foi desde 20007

Luiz: Foi 2000 e... 2001, 2002 essa parte ai. Eu comprei esse terreno... eu tinha
lanchonete 4. Ai o cara me indicou e eu vim comprar o terreno. Deu um probleminha
jano terreno. Ai a mulher fez eu... eu comprei por 7.000 [reais] na época, 7.000 [reais].
Ela tava vendendo por 14.000 [reais]. Ai eu comprei o terreno dela por 7.000 [reais].
Taynara: Quando o senhor comprou era s6 o terreno ou ja tinha alguma coisa
construida?

Luiz: Nao, so o terreno.

(...)

Mas, assim, é isso ai. O que mais que vocé perguntou, mesmo? Vamos pode
perguntar ai.

Taynara: Acho que ja acabou. Vou te mostrar como ta o meu trabalho pra vocés
entenderem. E ai, depois que finalizar, eu encaminho para voceés.

A entrevista € encerrada apos apresentar os resultados parciais do trabalho para os
entrevistados.
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