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RESUMO
O objetivo deste estudo ¢ avaliar a implementagdo da politica de regularizagdo fundiaria
urbana, investigando a aplicacao desse instrumento na comunidade de Marrocos, situada na
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) do Bom Jardim em Fortaleza/CE. A politica tem
como marco legal a Lei Federal n° 13.465/2017, que estabelece diretrizes nacionais, reguladas
e fiscalizadas também por esferas estaduais e municipais. O estudo investigou o direito a
moradia e o senso de pertencimento ao lugar, considerando os principios da propriedade
privada e sua fungdo social. A pesquisa destacou a evolugdo do conceito de propriedade
privada ao longo do tempo e propds discutir o direito a propriedade no contexto da politica de
regulariza¢do fundidria, analisando os fatores que a condicionam. Foram consideradas a Lei
Federal n® 13.465/2017, que trata da regularizacdo fundiaria urbana, e a Lei Municipal n°
334/2020 como marcos regulatorios. A metodologia adotada incluiu a analise desses marcos
legais, além de trajetorias, planos historicos e publicagdes oficiais de drgaos institucionais e
de pesquisa relevantes. Quanto aos procedimentos metodologicos buscou-se pesquisa
bibliografica e documental, além da aplicacdo de formuldrio semi estruturado de pesquisa, a
fim de construir a trajetoria institucional. O trabalho € estruturado a partir da abordagem
qualitativa, com aporte quantitativo eventual, com base no paradigma da avaliacdo em
profundidade, destacando alguns eixo, tais como: i) Analise de conteudo, que busca
contextualizar os marcos normativos e documentais da politica, além de suas bases
conceituais ii) Andlise de contexto, incorporando dados levantados junto a pesquisa. iii)
Trajetoria institucional da politica, por meio de narrativas de atores que atuaram na
implementagdo da politica desde a sua criagdo até os dias atuais. iv) Espectro
territorial/temporalidade, por meio da comparacdo do objetivo da politica com a
especificidade local e sua historicidade. (RODRIGUES, 2016). A abordagem proposta por
Rodrigues ¢ complementada pela perspectiva da avaliacdo experiencial de Lejano, que
enfatiza a experiéncia e a avaliacdo dos individuos afetados pela politica de regularizagdo
fundiaria urbana. Nesse sentido, buscou-se compreender as percepcdes, sentimentos e
vivéncias das pessoas diretamente envolvidas ou impactadas por essa politica publica.
Conclui-se que, embora a politica de regularizacdo fundiaria urbana tenha avangado na
comunidade de Marrocos, ainda h& necessidades de melhorias, especialmente em relacdo a
infraestrutura essencial, como saneamento basico e fornecimento de energia elétrica. Neste

contexto, ¢ crucial uma maior atengao aos servigos publicos prestados a populagdo local.



Palavras - chaves: propriedade privada; direito a moradia; avaliacdo da politica de
regularizacdo fundidria urbana.



ABSTRACT

The objective of this study is to evaluate the implementation of the urban land regularization
policy, investigating its application in the Marrocos community, located in the Special Area of
Social Interest (ZEIS) in Bom Jardim, Fortaleza/CE. The policy has as its legal framework
Federal No. 13.465/2017, which sets national guidelines, regulated and supervised by state
and municipal authorities. The study investigated the right to housing and the sense of
belonging to the place, considering the principles of private property and its social function.
The research highlighted the evolution of the concept of private property over time and
proposed to discuss the right to property in the context of land regularization policy, analyzing
the factors that condition it. Federal Law No. 13,465/2017, which deals with urban land
regularization, and Municipal Law No. 334/2020 were considered as regulatory frameworks.
The adopted methodology included an analysis of these legal frameworks, along with
historical plans, trajectories, and official publications from relevant institutional and research
bodies. As for the methodological procedures, bibliographic and documentary research was
sought, in addition to the application of a semi-structured research form, in order to build the
institutional trajectory. The work is structured based on a qualitative approach, with
occasional quantitative input, based on the paradigm of in-depth evaluation, highlighting
some areas, such as: i) Content analysis, which seeks to contextualize the normative and
documentary frameworks of the policy, in addition to its conceptual bases. ii) Context
analysis, incorporating data collected from the research. iii) Institutional trajectory of the
policy, through narratives of actors who have acted in the implementation of the policy from
its creation to the present day. iv) Territorial spectrum/temporality, through the comparison of
the objective of the policy with the local specificity and its historicity. (RODRIGUES, 2016).
The approach proposed by Rodrigues is complemented by Lejano's experiential evaluation
perspective, which emphasizes the experience and assessment of individuals affected by the
urban land regularization policy. In this regard, the study aimed to understand the perceptions,
feelings, and experiences of individuals directly involved in or impacted by this public policy.
The study concludes that, although the urban land regularization policy has made progress in
the Marrocos community, there are still areas in need of improvement, particularly in essential
infrastructure such as basic sanitation and electricity supply. In this context, greater attention

to the public services provided to the local population is crucial.

Keywords: private property; right to housing; evaluation of urban land regularization policy.
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1 INTRODUCAO

O processo de urbanizagdo das cidades brasileiras tem por aspecto principal a
desigualdade social, que, no contexto das cidades, assume a forma de um espago segregado,
criando zonas centrais com acesso a infraestruturas, servicos € equipamentos urbanos, ao
mesmo tempo em que produz zonas periféricas que ndo possuem acesso as mesmas
qualificacdes ou mesmo o tem apenas de forma limitada. Isso faz com que existam duas
realidades sociais e morfologias distintas e, por vezes, até antagdnicas. E fato que a falta de
planejamento urbano, atrelada a uma politica econdomica concentrada na desigualdade social e
exclusdo, materializou-se em uma cidadania' destinada a uma pequena parcela da populagio.

Nesse contexto, Darcy Ribeiro, em seu livio O POVO BRASILEIRO (1995)
aborda que, por mais que a superficie da realidade brasileira tenha se transformado
consideravelmente, a estrutura de classes pouco mudou. Ribeiro pontua que toda
estratificacdo social se exacerba no pais devido ao antagonismo classista, fazendo com que as
distancias sociais sejam mais intransponiveis que as diferencas raciais. Para isso, ¢ importante
analisar alguns aspectos significativos de territorio e lugar, bem como os lugares onde vivem
e por onde transitam figuras pertencentes a classes sociais do objeto de estudo.

Assim, Valendo-se das andlises de Darcy Ribeiro e dos aspectos de formagdo
social do Brasil por Gilberto Freyre em CASA GRANDE E SENZALA (1978), podemos
observar principios fundamentais relacionados ao processo de colonizacdo € suas
consequéncias na formagao do povo brasileiro, refletidos nos espagos urbanos. Freyre, 1978
destaca a presenga de antagonismos e contradi¢cdes ao longo desse processo, ressaltando que a
formagdo brasileira ¢ marcada por uma busca constante de equilibrio entre diversos
elementos, como cultura européia, indigena e africana, além de diferentes dinamicas
econdmicas e sociais. Esses antagonismos, principalmente entre senhores e escravos, ainda
ecoam na sociedade contemporadnea, influenciando estruturas sociais, relagdes raciais e
diversidade cultural.

A miscigenagdo, a dispersdo da heranca, a mobilidade social e outras
caracteristicas singulares do Brasil, mencionadas por Freyre, contribuem para a complexidade

da identidade nacional. Compreender essa complexidade ¢ crucial para analisar as dinamicas

' A origem da palavra cidadania vem do latim civitas, que quer dizer cidade. Na Grécia antiga, considerava-se
cidaddo aquele nascido em terras gregas. Em Roma a palavra cidadania era usada para indicar a situag@o politica
de uma pessoa e os direitos que essa pessoa tinha ou podia exercer. Juridicamente, cidado ¢ o individuo no gozo
dos direitos civis e politicos de um Estado. Em um conceito mais amplo, cidadania quer dizer a qualidade de ser
cidaddo, e consequentemente sujeito de direitos ¢ deveres.
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territoriais em espagos urbanos, onde a cidade real muitas vezes contrasta com a cidade legal.
Enquanto a cidade legal representa a visdo idealizada das politicas publicas, garantindo
direitos como habitacdo digna e acesso democratico aos espacos publicos, a cidade real revela
a exclusdo e a invisibilidade de areas marginalizadas.

Nesse sentido, retomando a analise de morfologias e espagos antagodnicos, em
especial, nas grandes metrépoles do Brasil, a marca ¢ de forte exclusdo, onde a cidade real se
sobrepde a cidade legal. A cidade legal ¢ aquela que existe no plano juridico, nos marcos
regulatérios, no conteido da politica publica que prevé antecipadamente habitacao,
dignidade, moradia, usufruto de espacos publicos de forma democratica e igualitaria. Ja na
cidade real, temos a invisibilidade, a presenca de morfologias de territorio esquecidas em
detrimento daqueles espacos onde ocorre o desejo e interesse. Nesses espacos pode-se
verificar que o acesso a moradia, no sentido amplo do Direito, atende somente uma parcela
seletiva e restrita da populagao.

Dito isto, o surgimento de assentamentos informais precdrios nas cidades, as
conhecidas favelas ou loteamentos irregulares, ¢ um fenomeno recorrente na formagao do
espago urbano brasileiro. Esse fenomeno gera um grave problema habitacional, resultante da
falta ou da inadequagdo de moradias para as popula¢des vulneraveis, o que torna urgente e
necessaria a tomada de medidas para a reducao dos déficits que ocorrem em todo o pais, além
da caréncia de infraestrutura essencial e servigos publicos.

De acordo com Bonduki (2004), entre as décadas de 1960 e 1980, as politicas
nacionais de habitacao tinham como prioridade a eficacia da producao habitacional em série e
em grande escala procurando atender aos numeros do déficit habitacional, mas sem conseguir
se adequar as necessidades dos moradores.

Tomando, por exemplo, um dos principais programas habitacionais vigentes na
atualidade, o Minha Casa Minha Vida, criado em 2009, observa-se que por meio dele ainda
sdo produzidos grandes empreendimentos com os mesmos problemas de habitabilidade que
seus antecessores, priorizando a quantidade de moradias, em detrimento da qualidade
habitacional das unidades e da oferta de infraestrutura urbana.

Segundo o Plano Local de Habitag¢do de Interesse Social de Fortaleza (PLHISFor,
2012), o municipio de Fortaleza abriga diversos assentamentos precarios, sendo que o incrivel
nimero de 41,1% da populagdo reside neles, ocupando, no entanto, somente 11% do
territorio.

Alguns destes assentamentos estdo localizados em dareas centrais e/ou

infraestruturadas da cidade, onde ainda hé a oferta de pequenos lotes vazios ou subutilizados,
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que por caracteristica possuem uma tendéncia de ocupagdo voltada para habitacdo,
viabilizando a consolidagcdo da populacdo nessas areas. Levando em considera¢do que os
dados sao de 2012, vale ressaltar que esses nimeros podem ser bem maiores atualmente.

Assim, com base nos dados do PLHISFor (Plano Local de Habitagao de Interesse
Social de Fortaleza, 2012), buscamos analisar e responder a seguinte pergunta/problema:
Como os principios consagrados na Constituicdo Federal, como o direito a moradia, a
dignidade e a propriedade, estdo sendo implementados em Fortaleza/CE para atender as
necessidades da populacao de baixa renda?

Nesse sentido, pontuamos que o habitar legal traz para a sociedade inumeros
beneficios, como o reconhecimento dos direitos reais aos ocupantes dos imoveis, lhes
conferindo seguranga juridica, o ingresso de cada nucleo formal regularizado na economia
formal, gerando receita; e a inducao de agdes de desenvolvimento econdmico e ordenagdo do
espaco com sustentabilidade fiscal.

Vale ressaltar também, que com a regularizacdo as familias passam a ter
seguranca na compra ¢ na venda do imovel, ja que a transferéncia podera ser realizada em
cartorio; possibilidade de aquisicao de crédito bancario para financiamentos; e habilitacao
para inscri¢do em programas habitacionais, por exemplo. Outro fator que podemos destacar é
que para o municipio ocorre a dinamizacdo da economia, atualizacdo da base cadastral nas
prefeituras, aumento da renda, inclusive por meio da captagdo de tributos, e, é logico,
crescimento urbano ordenado, que por si s6 tem extrema relevancia em aspectos como satude
e seguranga publica.

Sob uma perspectiva urbana, o crescimento caodtico das grandes cidades e o
rapido aumento populacional no Brasil resultaram em uma série de desafios estruturais. A
falta de regulamentacdo juridica especifica para determinados assuntos, juntamente com a
desconexao entre as normas existentes e a realidade atual, ndo apenas impede a efetivagao do
direito social a moradia, mas também gera impactos adversos significativos no ordenamento
territorial, mobilidade urbana, meio ambiente e satde publica.

Essa dissertacdo também tem como proposta compreender as mudangas ocorridas
nesse espago ao longo dos anos, com o objetivo de investigar como, por meio das dinamicas
espaciais, se configurou ou ndo o processo da regularizacdo fundiaria urbana no limite do
territorio da comunidade Marrocos.

Objetivo Geral

Tendo estabelecido como objetivos de estudo os instrumentos de Regularizacao

Fundidria Urbana (REURB), bem como alguns instrumentos urbanisticos e legislagdes
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pertinentes, tem-se como objetivo geral: Avaliar como esta ocorrendo a implementag¢do do
instrumento de regularizacao fundidria urbana na comunidade de Marrocos na ZEIS do Bom
Jardim em Fortaleza/CE.

Objetivos especificos

Do objetivo geral, foram gerados 3 (trés) objetivos especificos, sendo eles:

1. Definir, com base nas trés categorias analiticas da politica de regularizacao
fundiaria urbana - propriedade privada e sua fun¢ao social, direito a moradia e
o senso de pertencimento ao lugar/territorio -, a evolugdao do conceito de
propriedade privada;

2. Analisar, por meio da reflexdo sobre o conteido e o contexto da politica
publica de regularizacdo fundidria urbana, a trajetéria dessa politica desde a
promulgacao da Constituicdo Federal de 1988, com destaque para os artigos
182 e 183;

3. Desenvolver um instrumental de pesquisa de campo destinado a avaliar a
implementagdo da politica de regularizagdo fundiaria urbana na éarea de estudo,
utilizando do levantamento social e geoespacial.

Este estudo justifica-se, portanto, pela importancia de verificar, primeiramente, se

o processo de regularizagdo fundiaria no municipio de Fortaleza-CE na comunidade de
Marrocos no bairro Bom Jardim ¢ existente e se ¢ implementado nos nucleos urbanos
informais. Apds a analise dessas condicionantes, o segundo aspecto a ser estudado ¢ o
embasamento legal proporcionado pela Constituicdo Federal de 1988, especialmente nos
artigos 182 e 183. Tal andlise ¢ conduzida com o objetivo de garantir o respeito a dignidade
humana e a protecdo do direito de propriedade. Por ultimo, busca-se uma verificagdo
contextual da atuacdo do Estado no que concerne a implementagao e gestdo de politicas
publicas de regularizacdo fundidria urbana de interesse social.

Com a finalidade de alcancgar os objetivos propostos, este trabalho foi estruturado
em seis capitulos, além da introdu¢do e da conclusdo, cujos contetidos principais sao
brevemente descritos a seguir.

O capitulo 2 - Compreendendo o territério - tem como objetivo entender os
aspectos urbanisticos de acordo com o plano diretor do municipio de Fortaleza, analisando a
area na qual a comunidade esta inserida.

O capitulo 3 - Metodologia da pesquisa - Método - visa compreender que

processo envolve a adogao de métodos capazes de garantir a complementacao e a consisténcia
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das conclusdes alcangadas, sempre ancorados em uma base tedrica sodlida e em dados
empiricos, sustentando-se na verificacdo de uma ou mais hipoteses.

O capitulo 4 - Fundamentacao Teorico - Conceitual - destacamos a evolucao do
conceito de propriedade privada, a luz das trés categorias analiticas da politica de
regularizacdo fundidria urbana: propriedade privada e sua fungao social, direito a moradia, € o
senso de pertencimento ao lugar/territorio.

No capitulo 5 - Andlise dos marcos legais - ¢ dedicado a anélise da trajetoria da
politica de regulariza¢do fundiaria urbana desde a promulgag¢do da Constituicao Federal de
1988, com especial atencdo aos artigos 182 e 183. Neste capitulo, reflete-se sobre o contetido
e o contexto dessa politica publica, buscando compreender sua evolucdo e os desafios
enfrentados ao longo do tempo.

O capitulo 6 - Desenvolvimento dos instrumentais de pesquisa - esse capitulo ¢
destinado ao desenvolvimento e constru¢do dos instrumentais de pesquisa de campo
destinados a avaliar a implementagdo da politica de regularizagdo fundiaria urbana na éarea de
estudo, utilizando levantamentos sociais € geoespaciais. Apresenta-se a analise dos
questionarios semiestruturados, inter-relacionando os resultados obtidos e discutindo suas
implicagdes para a avaliagdo da implementacdo da politica de regularizacdo fundiaria na
comunidade de Marrocos.

Por fim, nas conclusdes, apresentam-se os principais resultados alcangados com a
pesquisa, as limitagdes do estudo, e sugestoes para futuras investigacoes.

Ao término da dissertagdo, sao apresentados os anexos, que contém os modelos
dos instrumentais utilizados na pesquisa de campo, além de documentos oficiais, formularios
(BIC - Boletim de Informagdes Cadastrais) e mapas fornecidos e utilizados pela equipe de
campo da OSC- Organizagao da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo. Esses materiais

complementam a avaliagao realizada.

2 METODOLOGIA DA PESQUISA

Esta pesquisa busca avaliar a implementacdo da politica de regularizagdo
fundidria urbana na comunidade de Marrocos, focando tanto na atuagdo dos agentes
envolvidos na implementacdo da politica quanto na percep¢ao da propria comunidade sobre o
processo de regularizacdo. Para isso, ¢ essencial compreender que o conhecimento gerado por
meio de um processo metodologico tem como objetivo explicar e debater um fendmeno,

sustentando-se na verificagdo de uma ou mais hipdteses.
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Segundo Minayo, a pesquisa ¢ uma atividade central das ciéncias, pois esta
intrinsecamente ligada a indagacdo e a descoberta da realidade. Trata-se de uma pratica
tedrica continua, um processo permanente e inacabado que busca se aproximar
sucessivamente da realidade, combinando de forma particular teoria e dados (MINAYO,
1993).

No que diz respeito a metodologia adotada, esta pesquisa segue uma abordagem
de métodos mistos, caracterizando-se pela coleta simultdnea de dados qualitativos € com
aporte quantitativos eventuais, conforme proposto por Creswell (2010). A combinacao dessas
abordagens visa identificar convergéncias, divergéncias e possiveis interagdes entre os dados.

A abordagem qualitativa ¢ empregada para explorar a complexa relagdo entre os
sujeitos envolvidos na pesquisa, tanto os atores que implementam a politica quanto os
beneficiarios dessas acdes, em seu contexto real. Essa perspectiva qualitativa permite
compreender as percepg¢oes, experiéncias e dinamicas sociais que moldam a interagdo entre os
individuos e o ambiente.

Por outro lado, a abordagem quantitativa se concentra em aspectos mensuraveis
da pesquisa, transformando dados em numeros, que sdo classificados, analisados e
interpretados de acordo com principios estatisticos. Esse enfoque permite a identificacdo de
padrdes e tendéncias, complementando e reforcando as andlises qualitativas, proporcionando
uma visao mais ampla e robusta dos fendmenos estudados.

Quanto aos objetivos da pesquisa, esta pode ser classificada como descritiva
explicativa, envolvendo pesquisa bibliografica e entrevistas, além de ser caracterizada como
um estudo de caso. A pesquisa descritiva visa descrever as caracteristicas de um fenémeno,
de uma populacdo, ou de estabelecer relagdes entre variaveis. Ja a pesquisa explicativa busca
entender o "porqué" dos fendmenos.

Em termos de diretriz metodoldgica e procedimentos técnicos, a pesquisa seguira
uma abordagem descritiva® dividida em trés etapas: pesquisa bibliografica, pesquisa
documental e pesquisa de campo estruturada. A natureza tedrica e empirica do estudo sera
conduzida por meio de investigacao cientifica e exploratéria. A primeira etapa consiste em
um resgate histdrico, com o objetivo de entender o contetido e o contexto da politica estudada,
bem como o contexto especifico da drea em questdo. A segunda etapa envolve a coleta de

dados e informagdes existentes para fortalecer o diagndstico em desenvolvimento. Por fim, a

2 «[...]Pesquisa Descritiva: “ a pesquisa descritiva visa descrever as caracteristicas de determinada populagdo ou
fendmeno ou o estabelecimento de relagdes entre variaveis. Envolve o uso de técnicas padronizadas de coleta de
dados: questionario e observagdo sistematica . Assume, em geral, a forma de levantamento”. Silva & Menezes
(2000, p.21)



23

pesquisa visa construir um referencial bibliografico coeso sobre a regularizacao fundiaria de
interesse social (REURB-S) para a comunidade de Marrocos, no bairro do Bom Jardim.

Essas abordagens serdo trabalhadas de forma complementar, seguindo etapas
consecutivas de coleta e analise comparativa dos dados da regido. A abordagem qualitativa
incluird procedimentos como entrevistas individuais estruturadas e mapeamento de
equipamentos e servigos. A abordagem quantitativa utilizard questiondrios e dados
secundarios, permitindo a caracterizagdo da populacdo em relagdo ao seu pertencimento ao
local.

Logo, para o desenvolvimento de uma pesquisa, assim como em qualquer
atividade, ¢ fundamental realizar um planejamento estruturado, que pode ser dividido em trés
etapas principais. A primeira etapa ¢ a decisoria, na qual o pesquisador define o tema e
delimita o problema a ser investigado, estabelecendo as bases e os objetivos da pesquisa. A
segunda etapa ¢ a construtiva, onde sdo planejados e executados os procedimentos
metodologicos que orientardo a coleta e a analise dos dados. J4 a terceira etapa ¢ a da redacao,
que envolve a organizacdo e a sistematizagdo das ideias, culminando na elaboragdo do texto
final da pesquisa.

Por fim, a pesquisa serd realizada em trés etapas, e ao final de cada uma delas
haverd uma sistematizacdo das informacgdes e ideias, facilitando uma compreensdao mais
aprofundada do processo de investigagao.

Etapas da pesquisa avaliativa:

Etapa 1 - Pesquisa bibliografica - Definicao do referencial tedrico a partir da

questiao da politica urbana

Para desenvolver esse referencial teodrico, foram realizadas leituras de diversos
autores que discutem a politica urbana e seu impacto nas sociedades. Essa fundamentagao
estd ancorada em contribuigdes significativas de autores como Erminia Maricato, Milton
Santos e Henri Lefebvre, além da abordagem proposta por Lea Rodrigues (2011), que sugere
uma avaliagdo em profundidade da politica a partir de trés eixos: andlise de conteudo,
contexto e trajetoria.

Erminia Maricato (2000) oferece uma analise critica das politicas urbanas no
Brasil, destacando as contradi¢des e os desafios na implementagdo de politicas de
regulariza¢do fundidria. Ela argumenta que o planejamento urbano no pais frequentemente
negligencia as necessidades das populagdes mais vulnerdveis, resultando em exclusao

socioespacial. Essa visdo se complementa com a teoria de Milton Santos (1997), que propde
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entender o espago urbano como um produto social, onde coexistem multiplas logicas de uso e
apropriagdo. A compreensdo dessas dindmicas ¢ essencial para abordar os desafios da
regularizagdo de areas informais, uma vez que as relagdes sociais complexas moldam o
espago urbano.

Henri Lefebvre (1968) adiciona uma camada critica ao introduzir o conceito de
direito a cidade, ressaltando que todos os cidaddos devem ter acesso aos beneficios da vida
urbana. Lefebvre critica a mercantilizagdo do espaco urbano e defende uma abordagem que
valorize a participagdo popular e a justi¢a social na configuragdo das cidades. Esse conceito ¢
fundamental na andlise da regularizagdo fundidria, que, em consondncia com as criticas de
Maricato e a compreensdo do espago como um produto social proposta por Santos, visa
garantir que os moradores de areas informais possam usufruir plenamente do espaco urbano.
A interrelacdo desses autores proporciona uma base solida para entender as implicagdes
sociais, econdmicas e politicas das politicas de regularizacdo fundiaria.

Quanto ao arcaboucgo técnico, a pesquisa ¢ caracterizada como bibliografica e
documental, utilizando o estudo de caso como metodologia central. De acordo com Vergara
(2010), a pesquisa bibliografica, envolve a releitura de trabalhos ja publicados sobre a
regularizacdo fundidria urbana, incluindo as obras de Santos, Maricato e Lefebvre, entre
outros.

A pesquisa documental complementa essa abordagem, focando em documentos
oficiais e legislacdes que regem a regularizacdo fundidria. Foram analisadas legislacdes
brasileiras relevantes, como a Lei n® 13.465/2017, que trata da regularizacdo fundidria rural e
urbana, e a Lei Municipal de Fortaleza n® 334/2022, que regulamenta a regularizagdo urbana
no municipio. Também foram examinados o Plano Diretor Municipal de Fortaleza e o Plano
Integrado de Regularizagdao Fundidria na comunidade de Marrocos (PIRFS). Essas leis e
planos sdo fundamentais para compreender o marco regulatorio que orienta as politicas de

regularizacdo e suas implicagdes praticas.

Etapa 2 - Pesquisa documental - Delimitacio dos marcos legais, planos e

programas

A pesquisa documental consistiu no levantamento de dados normativos, portarias,
planos e outras informagdes essenciais que serviram de base para esta pesquisa. Para tanto,
foram coletadas informag¢des de oOrgdos oficiais, como a HABITAFOR (Fundacao de

Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza) e o IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
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Estatistica). Esses dados oficiais foram complementados com conteudos provenientes de
noticias, portarias e reportagens veiculadas pela imprensa local, que abordam temas
relacionados a esta dissertagao.

No que diz respeito a delimitacdo dos marcos legais e planos, a pesquisa se
concentra na politica de regularizacdo fundiiria urbana na Comunidade de Marrocos,
localizada no bairro Bom Jardim, em Fortaleza. O estudo abrange a evolugdo da politica
urbana, o contexto histérico e a trajetoria dessa politica a partir da Constituigdo Federal de
1988. A fundamentagdo teodrica € crucial para a avaliagdo das politicas destinadas a
formalizacdo e integracdo de areas ocupadas irregularmente nas cidades, com especial énfase
no direito a cidade e no papel do Estado na promogao da justica social.

Nesta fase, foi realizada uma analise de conteido do marco legal da politica de
regularizagao fundiaria urbana de Fortaleza, com foco na Lei Complementar n° 334, de 30 de
setembro de 2022, que regula a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) no municipio. O
Plano Integrado de Regularizacdo Fundiaria (PIRF/2019) da Comunidade de Marrocos
também foi analisado, com o objetivo de compreender as atividades desenvolvidas na
comunidade durante o processo de implementacao da politica de regularizagao fundiaria.

Vale destacar que outras normativas relevantes corroboram a compreensdao do
tema, como a Constitui¢do Federal de 1988, o Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), a Lei
Federal n° 13.465/2017 e a Lei Complementar n° 062/2009, que instituiu o Plano Diretor
Participativo de Fortaleza.

Para o desenvolvimento deste estudo, foi realizada uma contextualiza¢ao dos
aspectos temporais e dos acontecimentos politicos e sociais que influenciaram as politicas
publicas urbanas. Além disso, conduziu-se uma andlise detalhada dos instrumentos
institucionais que moldam essas politicas. Esse levantamento ¢ fundamental para uma
compreensdo abrangente e integrada do objeto de avaliagdo, permitindo uma andlise mais

profunda e contextualizada das praticas e desafios associados a regularizacao fundiaria.

Etapa 3 - Pesquisa de campo estruturada - Métodos de Coleta, Analise e

Estruturacao de Dados.

Nesta etapa, foram elaborados questionarios semiestruturados para os agentes
publicos responsaveis pela implementagao da politica de regularizagdo fundiaria urbana -
Apéndice A, com o objetivo de compreender as acdes realizadas e os desafios enfrentados no

territorio. Além disso, foi desenvolvido um questiondrio estruturado para aplicagdo junto a



26

populacdo da comunidade - Apéndice B, visando captar como os moradores percebem,
participam e esperam pelo processo de regularizagdo fundiaria.

A avaliagdo proposta por Lejano (2012) considera ndo apenas a andlise dos
resultados da politica publica, mas também a construcao participativa do processo avaliativo,
envolvendo multiplos atores e suas percep¢des sobre as acdes em andamento. No contexto
desta pesquisa, a constru¢cdo do processo de avaliacdo passa pela coleta de informagdes dos
agentes publicos e dos moradores da comunidade de Marrocos, buscando uma visao integrada
dos desafios e das potencialidades da politica de regularizagdo fundiaria urbana. Lejano
enfatiza a importancia da avaliagdo como um instrumento de aprendizagem, no qual os dados
coletados ndo apenas mensuram o sucesso da politica, mas também contribuem para a
reconfiguragdo das praticas e a melhoria das politicas publicas em questao.

Para os agentes publicos, o objetivo foi coletar informacdes sobre as estratégias
adotadas para a execu¢do da politica de regularizagdo fundidria, os desafios enfrentados
durante o processo e a avaliacdo das agdes em andamento. Destaca-se que a coleta de dados
forneceu uma visdo aprofundada das praticas institucionais e dos obstaculos encontrados na
implementagao da politica, permitindo uma analise mais detalhada da eficacia e eficiéncia das
acoes promovidas pelo poder publico. Foram abordados aspectos como a estrutura e o vinculo
dos profissionais envolvidos, com informac¢des sobre a composicdo da equipe e suas
responsabilidades. Além disso, investigou-se o nivel de conhecimento dos agentes sobre a
politica de Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) e a Lei Municipal n°® 334/2022,
essencial para a correta aplicacdo das diretrizes e o sucesso da regularizacao fundiaria.

As expectativas dos agentes publicos em relagdo a Lei e a politica também foram
analisadas, buscando entender como a legislacdo e as diretrizes influenciam o processo de
regularizagdao e quais resultados sdo esperados. Por fim, um diagndstico das percepcdes dos
agentes sobre os avancos realizados, os desafios enfrentados e as dreas que necessitam de
melhorias foi realizado para identificar pontos fortes e fracos na aplicagdo da politica e
desenvolver recomendagdes para otimizar o processo.

Para os moradores da Comunidade de Marrocos, os formularios semiestruturados
buscaram captar uma visdo abrangente da experiéncia da comunidade com a politica de
REURB. Inicialmente, foi avaliado o grau de familiaridade dos residentes com a politica,
incluindo a Lei n® 334/2022 e seus objetivos e diretrizes. A pesquisa investigou também o
nivel de envolvimento dos moradores no processo de regularizacao, identificando como a
comunidade participa das iniciativas e em quais fases do processo estdo engajados. Além

disso, foi examinada a percepcdo dos moradores sobre seu vinculo com o territdrio e a
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sensagdo de pertencimento a comunidade, buscando entender como a regularizagao fundiaria
pode impactar a relacdo dos residentes com o local onde vivem e a apropriagdo do espago.

A satisfagdo com as acdes implementadas pela politica de REURB também foi
avaliada, verificando a aceitagdo da politica e a satisfacdo com as mudancas introduzidas. Um
diagnodstico social dos entrevistados forneceu informacdes sobre as condigdes de vida,
ocupagdo e outras caracteristicas sociais relevantes da populagdo. Por fim, foram coletadas as
expectativas dos moradores em relacao a implementagao da politica, identificando esperangas
e preocupagdes sobre os impactos da regularizagdo fundiaria em suas vidas e no territorio.

Destaca-se que a perspectiva avaliativa de Lejano sugere que a avaliacdo ndo deve
ser vista como uma atividade isolada, mas como um processo continuo e iterativo, que
contribui para o fortalecimento das praticas e para a adaptagdo das politicas a realidade social.
Dessa maneira, ao realizar diagnésticos das percepcdes dos agentes e dos moradores, a
pesquisa visa gerar clareza que, além de descrever a situagdo atual, ofere¢am subsidios para a
melhoria do processo de regularizagdo fundidria e a transformagao das praticas institucionais,
alinhando-se a proposta de Lejano de avaliagdo como um processo de aprendizagem e

aperfeigoamento continuo.

3 COMPREENDENDO O TERRITORIO

A comunidade de Marrocos esta inserida na ZEIS do Bom Jardim, uma area
periférica do municipio de Fortaleza, pertencente a Secretaria Regional V, com uma
populagdo estimada de aproximadamente 596.987 habitantes. Segundo dados do ultimo
Censo (2022), tratados pelo sistema de monitoramento diario de agravos (SIMDA) , o Bom
Jardim possui cerca de 41.627 habitantes em seu territorio. Dito isto, com o objetivo de
avaliar a implementacao da politica de regularizacdo fundiaria de interesse social, escolhi a
comunidade de Marrocos, uma areca de ZEIS no Bom Jardim.

De acordo com a legislacdo do Plano Diretor de Fortaleza (2009), a maior parte
do bairro Bom Jardim estd zoneada como Zona de Requalificagdo Urbana 2 (ZRU 2). O art.
95 da Lei Complementar n° 062, de fevereiro de 2009, que institui o Plano Diretor
Participativo do Municipio de Fortaleza, prevé que: "A Zona de Requalificagdo Urbana 2
(ZRU 2) caracteriza-se pela insuficiéncia ou precariedade da infraestrutura e dos servigos
urbanos, principalmente de saneamento ambiental, caréncia de equipamentos e espagos

publicos e incidéncia de nucleos habitacionais de interesse social precarios, destinando-se a
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requalificacdo urbanistica e ambiental e a adequagdo das condi¢des de habitabilidade,
acessibilidade e mobilidade."

O processo de desenvolvimento e crescimento das cidades no Brasil ¢
caracterizado pela migragdo massiva da populacao rural para os centros urbanos, resultando
em um crescimento cadtico permeado pela exclusdo social. As politicas plblicas voltadas
para a habitacdo revelam-se inadequadas para lidar com a crescente demanda da populagdo de
baixa renda, levando a ocupagdes informais em areas publicas e privadas, incluindo locais de
risco, como margens de rios e encostas. Essa situagdo acentua consideravelmente os perigos
associados a desastres, evidenciando a urgéncia de medidas mais eficazes e abrangentes.

Em Fortaleza, a realidade segue um padrao semelhante. De acordo com os dados
preliminares do Censo 2022, a capital firma-se como a quarta maior capital do Brasil e a
primeira maior na Regido Nordeste em termos populacionais, ultrapassando Salvador.
Fortaleza(Ce): 2.428.678 habitantes; Salvador (Ba): 2.418.005 habitantes. Fonte: IBGE, 2022.

O réapido crescimento populacional frequentemente resulta na aloca¢do desigual
de recursos e atencao por parte do poder publico, priorizando alguns espagos em detrimento
de outros que podem ser negligenciados. Essa disparidade muitas vezes leva a formacao de
nucleos urbanos informais e areas com densidades demograficas mais altas ao longo do
territério, como evidenciado em determinados bairros da capital cearense. A andlise dos
dados consolidados do IBGE 2010 nos permite visualizar o mapa de densidade demografica
para o municipio de Fortaleza/CE, destacando esses padroes e desigualdades no

desenvolvimento urbano mostrado na figura 1.
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Figura 1 - Mapa de densidade populacional do municipio de Fortaleza/CE.
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MAPA 01. MAPA DE DENSIDADE POPULACIONAL - CENSO DEMOGRAFICO - 2010
Fonte: Base de dados e shapefile: portalmaps.ibge.gov.br. (IBGE, 2010)
Elaborado pela autora software livre - QGIS - VERSA0:3.28.10

O mapa acima foi elaborado utilizando o programa QGIS, um software livre,
como base de dados o shapefile disponivel no site do IBGE, referente aos setores censitarios’
do Censo, 2010. O objetivo desta elaboragdo ¢ contribuir para uma analise dos cenarios
urbanos em escala local.

Nesse mapa, ¢ possivel identificar bolsdes de densidade demografica em alguns
bairros periféricos e em areas de ocupacdes informais, onde frequentemente o crescimento
urbano ocorreu de forma desordenada, devido a falta de planejamento urbano adequado.
Especialmente em regides com concentragdo de habitagdes informais ou ocupagdes

irregulares, tais areas frequentemente surgem devido a escassez de acesso a moradias formais

* Setores censitarios sdo unidades geogréaficas definidas pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) para a realizacao do censo demografico e outras pesquisas estatisticas. Cada setor censitario ¢ uma area
delimitada que abrange uma determinada quantidade de domicilios e populacdo. Esses setores sdo usados para
organizar e facilitar a coleta de dados em areas urbanas e rurais, permitindo uma analise mais detalhada e precisa
da distribuicdo demografica e socioecondmica da populagdo. Geralmente, os setores censitarios sdo definidos
com base em caracteristicas geograficas, como ruas, avenidas, bairros ou divisdes administrativas, ¢ possuem um
codigo identificador tnico para fins de referéncia e analise estatistica.
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ou a especulacdo imobilidria, levando as pessoas a ocuparem areas marginais ou terrenos
abandonados.

Essa analise pode fornecer insights importantes sobre padrdes de ocupagdao do
solo, desigualdades socioespaciais e necessidades de politicas publicas relacionadas a
habitacdo e ao desenvolvimento urbano. Além disso, pode ajudar na identificacdo de é4reas
onde intervencdes sdo mais urgentes, como a implementacdo de infraestrutura bésica,
servicos publicos e programas de regularizacdo fundiaria.

De acordo com Pequeno (2023), os dados preliminares do Censo 2022 apontam
que Fortaleza ¢ o 4° maior municipio brasileiro e a capital mais densa do pais. Ainda segundo
Pequeno, os dados recém divulgados do Censo 2022 totalizaram 3.903.945 habitantes na
regido metropolitana de Fortaleza, indicando que esta reunia 44,4% do total populacional de
todo o estado do Ceara. Esse crescimento acelerado combinado com falta e a fiscalizagao de
implantagdo de politicas publicas de ordenamento territorial ocasiona o que vemos ao longo
do territério de Fortaleza.

Servindo como um panorama do quadro urbano existente no municipio, este
estudo tem o potencial de servir para a elaboragdo de progndsticos de tendéncias,
contribuindo para a construcao de roteiros de investigagdo para o futuro. Ao final do trabalho,
sera possivel, a partir de uma base sélida, firmar entendimento no sentido de verificar como a
politica de regularizacdo fundiéria urbana de interesse social estd sendo de fato executada no
municipio de Fortaleza/CE, partindo do objeto de estudo escolhido que ¢ a area da
comunidade de Marrocos na ZEIS do Bom Jardim.

Diante disto, o objetivo deste trabalho ¢ avaliar a politica de regularizagdo
fundiaria de interesse social a partir da perspectiva de analise de conteudo, contexto e
trajetoria; pontuando desde os marcos regulatorios que embasam a politica até a sua
implementag¢do in loco, trazendo uma abordagem a partir da concepcdo da avaliacdo
experiencial proposta por Lejano da politica em estudo.

Antes de aprofundar no cenario local que fundamenta o estudo da politica de
regularizagdo fundiaria urbana, ¢ necessario compreender inicialmente como ocorrem as
ocupagdes e a configuragdo dos espacos nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)*.

Nessas areas, observa-se que, diante da caréncia habitacional, a comunidade buscou acessar a

4 Art. 123 - As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo porgdes do territorio, de propriedade publica ou
privada, destinadas prioritariamente a promocdo da regularizacdo urbanistica e fundidria dos assentamentos
habitacionais de baixa renda existentes e consolidados e ao desenvolvimento de programas habitacionais de
interesse social e de mercado popular nas areas nao edificadas, ndo utilizadas ou subutilizadas, estando sujeitas a
critérios especiais de edifica¢do, parcelamento, uso ¢ ocupagdo do solo. (Lei Complementar n° 062, de 02 de
fevereiro de 2009).
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terra de forma precaria, sem oficializagdo ou organizacdo dos padrdes urbanisticos, muitas
vezes desconsiderando as legislagcdes ambientais e urbanisticas, resultando na formacao de
nucleos urbanos informais em desacordo com as normas municipais.

Essa situacdo reflete uma realidade em que a necessidade basica de moradia,
expressa na frase de Rubem Braga sobre a busca por "um canto onde eu possa guardar minhas
coisas e um dia morrer", transforma-se em um imperativo que leva a ocupacao precaria do
espaco. Esse processo envolve desde a informalidade na posse da terra até a auséncia de
infraestrutura essencial.

A andlise critica destaca a complexidade das dindmicas de ocupagdo urbana em
areas de interesse social, revelando as contradi¢des entre as necessidades urgentes por
habitacdo e as limitagdes impostas pela falta de regularizacdo fundidria e infraestrutura
adequada. Além disso, evidencia a intersecao entre questdes habitacionais, socioecondmicas e
legais que permeiam esses contextos, demandando abordagens integradas e politicas publicas
eficazes para tratd-las de maneira abrangente e justa.

O Plano de Regularizagao Fundiaria do Bom Jardim (PIRF-2019), desenvolvido
em parceria com a comunidade, universidades, centros de treinamento e desenvolvimento ¢ a
Prefeitura de Fortaleza, teve como objetivo regularizar as areas reconhecidas como ZEIS,
realizando adequacdes necessarias as normas e parametros urbanisticos, ajustando-os a
realidade social, cultural, espacial e ambiental das comunidades.

Destaca-se que o plano ndo fazia concessdes quanto a falta de dignidade e
precariedade. Enfatizava-se que as propriedades seriam garantidas para as comunidades, os
padrdes urbanisticos seriam flexibilizados e melhorias habitacionais e urbanisticas seriam
implementadas.

Hoje, passados cinco anos desde a elaboracdo e entrega dos estudos do PIRF do
Bom Jardim, ¢ essencial avaliar o estado atual desse processo.

De acordo com o PIRF do Bom Jardim (2019), a ZEIS do Bom Jardim possui
uma area total de 2.056.819,96 m?, limitada pelas ruas Bom Jesus ¢ Nova Conquista (ao
norte), Estrada Sdo José Mauricio (ao sul), Avenida Osoério de Paiva (a leste) e as ruas
Ipiranga, Maria Nubia Queiroz e Alambrado Virgilio Nogueira Paz (a oeste), abrangendo, em
sua porcao norte, o bairro Bom Jardim e, em sua por¢ao sul, o bairro Siqueira V. Figura 2 -

Fonte: (SEFIN 2019).



Figura 2 - Mapa de localiza¢do da ZEIS Bom Jardim
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Fonte: SEFIN - Fortaleza, 2016 e Caderno de Cartografia Social, 2019.

As dinamicas de ocupagdo territorial e a formag¢do da comunidade Marrocos,

localizada no bairro do Siqueira, em Fortaleza, exemplificam um processo complexo e

gradual de urbanizacdo caracterizado pela expansdo desordenada dos espacos urbanos. De

acordo com o (PIRF, 2019), a comunidade ocupa uma area total de 195.879m? dos quais

140.127m? estdo preenchidos por aproximadamente 602 unidades habitacionais. A ocupagado

teve inicio por volta de 2001, a partir do aterro de um terreno alagadigo que recebe aguas
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provenientes das comunidades de Nova Canudos, do Conjunto Habitacional Tatumundé e da
Ocupacao da Paz.

O crescimento desordenado dos nucleos urbanos informais, como ocorre na
comunidade Marrocos, ¢ um fendmeno comum nas grandes cidades brasileiras. Conforme
apontado por Maricato (2000), a expansdo urbana em areas periféricas geralmente ocorre de
maneira informal, sem planejamento adequado, resultando em condigdes precarias de
infraestrutura e servicos urbanos. Esse padrio de urbanizagdo evidencia a auséncia de
politicas publicas eficazes para regularizar e integrar essas areas ao tecido urbano formal, o
que contribui para o agravamento das desigualdades sociais e espaciais (Santos, 1993).

A seguir, sdo apresentadas algumas imagens de referéncia, cobrindo o periodo de
2009 e 2024, que ilustram o processo de ocupagdo da area delimitada em estudo. Fonte:

(Google Earth, acesso em 2024).

Figura 3 - Imagem da delimitacdo da area objeto do estudo da comunidade
Marrocos

i) Rl 100m

Fonte: Imagem retirada do Google Earth. Més e ano de referéncia: Outubro de 2009.
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Figura 4 - Imagem da delimitacdo da area objeto do estudo da comunidade
Marrocos

Fonte: Imagem retirada do Google Earth. Més e ano de referéncia: Julho de 2024.

Ao examinar as imagens de satélite do Google Earth figura 3 e figura 4, ¢ possivel
observar uma série de transformagdes ao longo de um periodo de 15 anos (2009-2025). Por
exemplo, areas que anteriormente eram zonas verdes agora apresentam um crescimento
significativo de construgdes, evidenciando um aumento da urbanizagdo dessas areas. Além
disso, a ocupacdo de terrenos antes vazios indica uma expansdo urbana continua € uma
demanda crescente por espaco habitacional, refor¢cando as preocupagdes com o crescimento
desordenado e suas implicagdes para a sustentabilidade urbana.

De acordo com informag¢des da HABITAFOR, a Organizagdo da Sociedade Civil
IMC- Instituto Maria do Carmo esta responsavel pela fase inicial do processo de
regularizagdo fundidria, em parceria com as liderangas comunitarias. Esta etapa envolve o
cadastro social e fisico das moradias. O processo de cadastramento das familias comegou em
junho de 2024 e, nesta primeira fase da regularizagdo fundidria urbana, contempla 500
unidades habitacionais.

Ainda segundo a HABITAFOR, as obras de saneamento basico em andamento na
comunidade Marrocos sdo parte do programa Mais Acdo, implementado pela Prefeitura
Municipal de Fortaleza. Esse programa visa levar servigos essenciais, como saude, educacao,
infraestrutura, urbanizagdo, meio ambiente, transporte ¢ mobilidade, as regides de Fortaleza

que vivem em situacdo de vulnerabilidade. O programa Mais Ag¢do conta com financiamento



35

de seis bancos nacionais e internacionais, com um or¢amento total de cerca de 1,5 bilhdo de
reais.

A Secretaria Municipal de Infraestrutura (SEINF) lidera as agdes de melhoria da
infraestrutura urbana no ambito deste programa, por meio do Programa de Urbanizacdo,
Drenagem e Saneamento (PROINFRA). O objetivo ¢ atender 30 bairros da cidade, incluindo
a comunidade Marrocos, situada na ZEIS do Bom Jardim. As obras tiveram inicio em
setembro de 2020, com um or¢amento de 20,5 milhdes de reais, sob a responsabilidade da
SEINF e da construtora terceirizada Cetro LTDA. Desde entdo, os moradores € o corpo
técnico do Observatodrio das ZEIS do Bom Jardim tém realizado um acompanhamento técnico
e popular das atividades na comunidade.

Em relagdo as atividades de regularizagdo fundiaria urbana, anexa-se a Portaria
14/2024 da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza
(HABITAFOR), que estabelece no Art. 1° a instauragdo do procedimento de regularizagdo
fundidria de interesse social (REURB-S) para a area correspondente ao nucleo urbano da

comunidade Marrocos, localizada no bairro Siqueira, em Fortaleza (Figura 5).

Figura 5 - Mapa da poligonal da comunidade Marrocos
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Fonte: Portaria N° 14/2024 da Secretaria Municipal do Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza.
HABITAFOR.
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Observa-se que tanto a area da poligonal quanto a quantidade de quadras dentro
do perimetro da comunidade Marrocos sdo consideraveis. Para a realizacao deste estudo, foi
delimitada uma area especifica que abrange trés quadras dentro da comunidade. A escolha
dessas quadras se justifica por sua proximidade com a avenida central, uma via de grande
importancia para a circulacdo e acesso aos servicos locais. Além disso, essa area foi um dos
primeiros locais onde a equipe do Instituto Maria do Carmo iniciou os trabalhos de
regularizagao, implementando o cadastro social e fisico. Isso facilitou tanto a coleta de dados
na pesquisa de campo quanto o acompanhamento das atividades de regularizagdo fundidria
para a esta dissertagao.

As trés quadras selecionadas estdo delimitadas pelas seguintes ruas: Rua
Urucutuba, ao norte; Rua Nubia Araujo Cavalcante, ao leste; Rua Geovana Melo Portela, ao
sul; e Rua Reginaldo Franca Rodrigues, ao oeste. Essa delimitacdo estratégica visa
proporcionar um estudo detalhado e representativo das condi¢des urbanisticas e sociais da

comunidade Marrocos.

4 O CONCEITO DE PROPRIEDADE PRIVADA E AS CATEGORIAS ANALITICAS

Ao analisar a politica de regularizacao fundiaria urbana, ¢ importante considerar
algumas categorias analiticas para compreendé-la. Estas categorias sdo ferramentas essenciais
para avaliar diferentes aspectos e dimensdes das politicas publicas, especialmente em relacao
a politica urbana. Elas podem nos ajudar a formular uma andlise critica sobre como uma

politica é concebida, implementada e quais serdo seus resultados nos proximos anos.

Para uma compreensdo mais completa do conteudo, contexto e trajetdria da
politica de regularizagdo fundiaria de interesse social, ¢ crucial explorar categorias
fundamentais que estdo intrinsecamente ligadas ao conceito de propriedade privada. Entre
essas categorias, destacam-se a propriedade privada e sua fung¢do social, o direito a moradia e

a relagdo de pertencimento ao lugar e territorio.

A distingdo entre conceito e categorias € essencial para a andlise social da politica
de regularizacdo fundiaria urbana. Enquanto o conceito funciona como ferramenta
fundamental para a constru¢do do conhecimento, as categorias organizam e classificam, a

partir de defini¢des, esses conceitos dentro de estruturas tedricas especificas.
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No que diz respeito a evolucdo dos conceitos e categorias sob o olhar da reflexao
filosofica, ¢ possivel observar que a histéria da filosofia é marcada por uma constante
necessidade de reavaliar e redefinir os conceitos e categorias que usamos para a compreensao
da dinamica da sociedade. Este processo nao se resume apenas a uma questao de clarificagao,
mas também envolve a adaptacdo as novas realidades e diversidades encontradas na

experiéncia humana, especialmente na analise do contexto da politica urbana no Brasil.

O conceito, como unidade de pensamento, desempenha um papel crucial ao
unificar e tornar inteligivel a multiplicidade de objetos e fendmenos que encontramos. No
entanto, sua fungdo organizadora € provisoéria e limitada, pois sempre deixam de fora aspectos
nao abrangidos pelo recorte que impdem a realidade, ou que sdo trazidos ao longo da historia
como fonte de conhecimento. Assim, cada conceito ndo sé esclarece o que estd incluido, mas
também define claramente o que esta excluido, influenciando nossa compreensao de maneira

parcial e condicionada pelo contexto historico e cultural de uma sociedade

Por outro lado, as categorias assumem uma fun¢do mais ampla e fundamental.
Elas ndo sdo derivadas diretamente da experiéncia, mas constituem um quadro a partir da
organizacao que possibilita a inteligibilidade dos fendmenos. Kant propds que as categorias
sdo condi¢des universais de possibilidade do conhecimento, indo além da mera classificacao
empirica ao estabelecer formas gerais de determinacdo validas para qualquer experiéncia

concebivel.

Lilian do Valle (2008) traz uma reflexdo sobre a necessidade de organizagdo por

meio de categorizagdes com o objetivo de compreender e interpretar os fendmenos:

“As categorias corresponderiam, entdo, a condigoes minimas de organizagdo
necessarias para que possamos conhecer os fenomenos, fornecendo lhes
inteligibilidade. Ndo se pode pensar uma coisa sem que ela esteja minimamente
delimitada: a ‘esséncia’ singular, como afirmava Aristételes, ou a unidade, como
dizia Kant. Logo, as categorias estdo estritamente relacionadas a possibilidade de
entendimento; elas ndo vém ‘da’ experiéncia, mas tém ja que estar presentes para
que a experiéncia possa ser conhecida como tal.” (Valle, 2008. p. 07, grifo nosso).

Contudo, a universalidade das categorias ndo ¢ isenta de criticas. A ideia de que
essas estruturas sdo imutaveis e aplicaveis a todas as formas de realidade pode ser contestada
pela diversidade da experiéncia humana. Aristételes ja advertia que as categorias sao

predicados que variam significativamente de uma regido do ser para outra, refletindo uma

pluralidade de fendmenos e significados.
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Portanto, a medida que avangamos na reflexao filosofica, ¢ essencial reconhecer
que tanto os conceitos quanto as categorias ndo sdo entidades estaticas, mas sim instrumentos
dindmicos que evoluem com nosso entendimento e interagdo com o mundo, principalmente
quando avaliamos a politica urbana das cidades, um processo em constante transformacao.
Assim, a criacdo de novos conceitos € a reinterpretagdo das categorias existentes sdo
processos fundamentais na busca por uma compreensdo mais profunda e inclusiva da

realidade.

Santos (2005) enfatiza que o estudo da organizagdo do espaco deve ser feito com
uma abordagem holistica, ndo se limitando a um aspecto isolado. Deve-se levar em
consideragdo as diversas camadas e interagdes presentes na sociedade e no espago, para que a
interpretacdo nao seja superficial. A nocdo de totalidade implica que o espaco geografico ¢é
um reflexo da organizagdo social, politica, econdomica e cultural, e, portanto, ndo pode ser

analisado de maneira fragmentada.

Logo, as categorias e conceitos usados na analise (como desenvolvimento urbano,
desigualdade espacial, etc.) precisam refletir a complexidade e a interconexdo da realidade
observada. Em vez de aplicar categorias simplificadas, deve-se usar ferramentas analiticas
que captem a complexidade e a interdependéncia dos elementos estudados.

“ O tema da organizacdo do espaco nacional nos paises subdesenvolvidos &, pois,
muito amplo e complexo, e a questdo de redes urbanas constitui apenas um aspecto
dessa problematica. E um tema a ser encarado como uma totalidade, onde a
sociedade ¢ o espago humano aparecem como uma sintese que estad sempre a
fazer-se e a refazer-se. Tema dos mais globais, exige um esfor¢o analitico onde as
categorias de andlise sejam também categorias de uma realidade, a ser tratada
como um todo”. (Santos, 2005. p. 73, grifo nosso).

Por fim, seguindo a abordagem de Santos, ele traz uma reflexdo das categorias
tempo de espago para a compreensdo das dindmicas do espago. Além disso, ele enfatiza a
analise das categorias formais e estruturais — estrutura, funcdo e forma — que sdo

fundamentais para descrever e interpretar diversos aspectos do espago.

“[...] sua analise supde a construgdo de uma epistemologia genética do espago
geografico, fundada no fato de que as mudangas histdricas conduzem a mudangas
paralelas da organizacdo do espago. Esse ponto de vista exige que consideremos as
categorias de tempo ¢ de escala, como capazes de assegurar uma visdo global,
dindmica e concreta, onde a nocdo de totalidade aplicada a sociedade e ao espaco
ndo deixe lugar a nenhuma espécie de tautologia. E, para levar em conta os aspectos
formais e de estrutura do espago em geral e do sistema urbano, as nogdes de
estrutura, funcdo e forma sdao fundamentais. Elas estardo no centro da interpretagao
da evolu¢do e do presente espaciais. Assim, serdo considerados paralelamente: a
sociedade, em sua realidade e em seu movimento; os processos dessa evolugdo; as
atividades atualmente localizadas no espaco; e os objetos de que essas atividades
dependem, isto ¢, as formas, analisadas através do seu aspecto material ¢ de seus
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atributos técnicos e sociais. A urbaniza¢do nada mais ¢ que um resultado de tais
processos historicamente determinados, enquanto localizagdo geografica seletiva das
forgas produtivas e das instancias sociais”. (Santos, 2005 p. 74)

Sendo assim, para Milton Santos, a analise do espago geografico exige uma
abordagem integrada que considere tanto as categorias temporais quanto espaciais. Destaca-se
que as categorias de estrutura, fun¢do e forma sdo essenciais para descrever e interpretar as
caracteristicas do espaco. Essas trés nog¢des sdo apresentadas como fundamentais para a
analise do espago urbano. A estrutura diz respeito a organizacao interna do espaco, ou seja,
como ele estd disposto e organizado em termos de elementos materiais e sociais. A funcao
refere-se aos papéis e propdsitos que esse espaco desempenha para as sociedades, como o
espaco urbano serve a diversas atividades econdmicas, sociais, culturais e politicas. Ja a
forma esté relacionada a aparéncia fisica do espaco, aos seus aspectos materiais € CoOmo esses

refletem as dindmicas sociais e técnicas.

Em suma, a atividade filosofica se define ndo apenas pelo que afirma, mas pela
capacidade de questionar, renovar e expandir os limites do pensamento, garantindo que
conceitos e categorias estejam sempre a altura das demandas intelectuais e existenciais de
nosso tempo. Nesse sentido, a partir das reflexdes sobre a construgdo do conceito e categorias
apresentadas, para uma compreensdao mais abrangente do contetido, contexto e trajetoria da
politica de regularizacdo fundiaria urbana, ¢ crucial explorar as categorias que estdo

intrinsecamente ligadas a essa politica urbana.

Como citado mais acima por Vale 2008 “delimitar para compreender”, Dessa
forma, a partir do conceito de propriedade, definiram-se como categorias a propriedade
privada e sua funcdo social, o direito a moradia e a relagdo de pertencimento ao lugar e
territorio. O estudo dessas trés categorias ¢ fundamental e pode contribuir para uma analise
abrangente da politica de regularizagdo fundiaria urbana, permitindo-nos examinar como o0s
principios de justica social, equidade e acesso a moradia adequada sdo incorporados na
politica de regularizacdo fundidria urbana e como ela impacta diretamente a vida das

comunidades e individuos afetados.

Iniciaremos abordando a trajetéria do conceito de propriedade privada, que ao
longo da historia passou por profundas transformagdes, refletindo mudancgas nas estruturas
sociais, politicas e econOmicas. Desde suas origens nas sociedades antigas, onde a
propriedade estava intrinsecamente ligada ao poder e ao status, passando pelo feudalismo

medieval, em que a posse de terras definia relagdes de vassalagem e autoridade, até a era
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moderna, onde o capitalismo consolidou a propriedade privada como um direito fundamental

e motor do desenvolvimento econdmico.

Destaca-se que no século XX, debates ideologicos intensos, especialmente entre o
capitalismo e o socialismo, questionaram e redefiniram o papel da propriedade privada,
culminando em modelos diversos que continuam a evoluir e a influenciar a organizacao das

sociedades contemporaneas.

Com o objetivo de ampliar a compreensdo da categoria analitica da fungdo social
da propriedade, ¢ fundamental conduzir uma reflexdo que va além da analise juridica e do
resgate historico, envolvendo também um exame critico de diversas correntes filoséficas, bem

como aos aspectos sociologicos e, sobretudo, a realidade contemporanea.

Nesse sentido, torna-se necessario, investigar a categoria da funcdo social da
propriedade sob uma perspectiva histdrica critica, tendo em mente a influéncia e as
contribuicdes de algumas correntes tedrico-doutrindrias. Nesse cendrio, surgem paradoxos
praticos e hermenéuticos notaveis, como aqueles encontrados nas reflexdes de pensadores
como John Locke (1632-1704), Rousseau (1712-1778), Comte (1798-1857) e Duguit
(1859-1928).

Sob o olhar dessas perspectivas filosoficas e teodricas, buscamos uma
compreensdo mais completa das implicagdes da propriedade privada, iluminando os desafios
contemporaneos na busca de um equilibrio entre os direitos individuais e o bem-estar

coletivo.

Nesse sentido, comecaremos com a defini¢do do filéosofo do liberalismo classico,
John Locke, que defendia a propriedade privada como um direito natural do individuo,
fundamentado no trabalho e na aquisicdo pacifica. Sob essa Otica, a funcdo social da
propriedade era percebida principalmente como uma questdo de liberdade individual e

garantia dos direitos de propriedade.

Segundo John Locke, “ todo homem tem uma propriedade em sua propria pessoa.
O trabalho de seu corpo e o trabalho de suas maos, podemos dizer, sdo propriamente dele”.
Essa visao fundamentava-se na no¢do de que o trabalho e a aquisi¢ao pacifica eram os meios

legitimos para adquirir propriedade. (Locke, Segundo Tratado sobre o Governo Civil).

Embora a Terra e todas as criaturas inferiores sejam comuns a todos os homens,
cada homem tem uma propriedade em sua propria pessoa. A esta ninguém tem o
direito algum além dele mesmo. O trabalho de seu corpo e a obra de suas maos,
pode-se dizer, sdo propriamente dele. Qualquer coisa que ele entdo retire do estado
com que a natureza a proveu e deixou, mistura-a ele com o seu trabalho e junta-lhe
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algo que ¢ seu, transformando em sua propriedade. Sendo por ele retirada do estado
comum em que a natureza deixou, a ela agregou, com esse trabalho, algo que a
exclui do direito comum dos demais homens. Por ser esse trabalho propriedade
inquestionavel do trabalhador, homem nenhum além dele pode ter direito aquilo que
a esse trabalho foi agregado, pelo menos enquanto houver bastante e de igual
qualidade deixada em comum para os demais. (Locke, 1821 p. 409)

Essa citacao de John Locke reflete sua visdo sobre a propriedade privada, que esta
intimamente ligada ao conceito de trabalho e aquisicdo pacifica. Locke argumenta que,
embora a Terra e seus recursos sejam originalmente comuns a todos os homens, cada
individuo tem uma propriedade exclusiva em si mesmo, ou seja, em seu proprio corpo € em

seu trabalho.

Para Locke, quando um individuo se empenha em transformar recursos naturais
em algo de valor, ele adquire legitimamente a propriedade sobre o fruto desse trabalho. Esse
processo confere ao trabalhador um direito exclusivo sobre o produto, desde que permanegam
recursos equivalentes e em quantidade suficiente disponiveis para os demais. Locke defende a
propriedade privada como um direito natural e justificavel, baseado no trabalho e na
capacidade de transformar recursos comuns em algo de valor. Ele considera esse processo
fundamental para a garantia da liberdade e da seguranca dos individuos, a0 mesmo tempo em

que preserva a possibilidade de acesso igualitario aos recursos por todos.

A visdo de Locke, formulada no final do século XVII, refletia as condigdes de
uma sociedade em transi¢do para o capitalismo, onde a propriedade privada era vista como
um alicerce da liberdade individual e da ordem social. Contudo, cerca de um século depois,
no contexto do Iluminismo e das crescentes desigualdades sociais, Jean-Jacques Rousseau

surge como um critico desse pensamento.

Rousseau, em meados do século XVIII, questiona a visdo lockeana, argumentando
que a propriedade privada, em vez de ser um direito natural inquestionavel, ¢ uma das
principais fontes de desigualdade e conflito social. Para Rousseau, a propriedade deveria
servir ao bem comum e estar subordinada a vontade geral da sociedade. Nesse contexto, a
funcdo social da propriedade é concebida como um instrumento para promover a justica € o
bem-estar coletivo, contrastando fortemente com a ideia de Locke de que a propriedade ¢ uma

extensdo da liberdade individual.

Rousseau, em Do Contrato Social (1762), questiona a legitimidade da propriedade
privada em sua forma tradicional, sustentando que ela est4 na raiz das desigualdades sociais e
das injusticas. Ele observa que a propriedade, ao criar divisdes entre os que tém e 0s que nao

tém, gera conflitos e aliena¢do. O pensamento de Rousseau reflete as transformagdes sociais e
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politicas de uma Europa marcada pela crescente disparidade de riqueza e pelo surgimento de
novas ideias sobre governanga e justica social, num periodo que antecede as revolugdes

americana e francesa.

Cerca de um século depois, no final do século XIX e inicio do século XX, outros
pensadores continuaram essa critica ao individualismo e a concepgdo tradicional de
propriedade. Léon Duguit, um jurista francés, e Auguste Comte, o fundador do positivismo,
trouxeram novas perspectivas sobre a propriedade e o direito. Inseridos em um contexto de
industrializacdo acelerada e crescente urbanizagdo, esses pensadores responderam aos

desafios de uma sociedade cada vez mais desigual e complexa.

Léon Duguit e Auguste Comte oferecem perspectivas complementares e criticas a
concepeao tradicional da propriedade privada, cada um refletindo sobre o impacto social da

propriedade em seus contextos historicos especificos.

Duguit, no inicio do século XX, argumentava que a propriedade deve ser exercida
de forma a contribuir para o bem comum e para a realizagdo dos direitos fundamentais de
todos os membros da sociedade. Ele via a propriedade como um "instrumento de servigo
social," enfatizando que os direitos individuais estavam subordinados ao interesse coletivo.
Segundo Duguit: "A propriedade ndo é mais do que um feixe de deveres. E um direito social,
e o direito de propriedade, isoladamente considerado, ndo ¢ reconhecido pela lei; apenas se
reconhece o direito de propriedade como funcdo social." Essa visdo reflete a crescente
preocupacdo com as implicagdes sociais da propriedade em um mundo onde a

industrializacdo estava exacerbando a pobreza e a exclusdo social.

Por sua vez, Auguste Comte, no século XIX, discutiu a propriedade em termos de
seu impacto social e defendeu uma abordagem solidaria voltada para o bem-estar comum.
Comte afirmou: "A propriedade ¢ a condi¢ao necessaria de toda verdadeira sociabilidade. A
propriedade, longe de ser um obstaculo para a associacdo, €, ao contrario, sua condicao

primordial."

Ele argumentava que a propriedade ndo deveria ser vista como um impedimento a
associagdo entre as pessoas, mas sim como um elemento essencial para a coesdo social e o
desenvolvimento comunitario. No contexto da Revolucdo Industrial ¢ das transformacoes
econdmicas e sociais associadas, Comte via a propriedade como uma base para a organizagao

social e a solidariedade.

Essas perspectivas contrastam com a visdo de John Locke, que, no século XVII,

no auge do liberalismo classico, destacava a prote¢ao dos direitos individuais e a autonomia
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do proprietario. Locke fundamentava a propriedade no trabalho e na aquisi¢do pacifica,
refletindo uma época de ascensdo do capitalismo e da valorizagdo da propriedade privada

como um pilar da liberdade individual.

Ja no século XVIII, Rousseau criticava as desigualdades geradas pela propriedade
privada e propunha um contrato social que equilibrasse os direitos individuais com o bem
comum. Rousseau, vivendo em um periodo de intensas mudangas sociais e politicas que
precederiam as revolugdes que questionariam as estruturas tradicionais de poder e
propriedade, argumentava que a propriedade deveria servir ao bem coletivo, evidenciando os

conflitos entre riqueza e justiga social.

Sendo assim, essas perspectivas divergentes, moldadas por contextos histdricos
distintos, oferecem um panorama das diferentes concepgdes da fungdo social da propriedade.
Locke, Rousseau, Comte e Duguit, ao abordarem a propriedade sob diferentes lentes
temporais e sociais, destacam a complexidade e a evolugdo continua do debate sobre o papel
da propriedade na sociedade. Esses debates continuam a influenciar as discussdes
contemporaneas sobre como a propriedade deve ser entendida e regulamentada para promover

justica social e bem-estar coletivo.

Dessa forma, por defini¢do, a propriedade privada pode ser compreendida,
primeiramente, como “o direito, excludente de outrem que (...) submete juridicamente a coisa
corporea, em todas as suas relagdes, ao poder da vontade do sujeito” (FRANCA apud

ALMEIDA, 2008).

A citagdo define a propriedade privada como um direito excludente, ou seja,
garante ao proprietario exclusividade sobre o uso de um bem, permitindo-lhe excluir outros
de usa-lo ou apropriar-se dele refletindo o carater individualista da propriedade privada, um

conceito central no pensamento liberal e nas tradi¢des juridicas modernas.

Na sequéncia, ao afirmar que a propriedade "submete juridicamente a coisa
corpdrea", a citagdo indica que o proprietario exerce controle € dominio sobre o bem material,
podendo regular suas relagdes juridicas — como decidir sobre o uso, venda, aluguel ou

destrui¢cdo do objeto.

Ja na expressdo "em todas as suas relacdes" destaca que o proprietario tem o
poder de estabelecer as regras sobre como seu bem sera tratado em qualquer situacdo que
envolva outras pessoas ou a sociedade, dentro dos limites da lei, incluindo, por exemplo, a

venda, doag@o ou compartilhamento do bem.
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Por fim, a ideia de "poder da vontade do sujeito" reforga que o proprietario exerce
um controle absoluto sobre o bem, com base em sua propria vontade e interesse, dentro do
que a legislacdo permite. Em resumo, a citagdo traz que propriedade privada ¢ um direito
juridico exclusivo que garante ao proprietario total controle sobre o bem, refletindo a
autonomia individual e a liberdade de escolha caracteristicas da concepgdo liberal de

propriedade.

No entanto ¢ importante ressaltar que a propriedade privada ndo ¢ um conceito
estatico como observamos nas reflexdes anteriores, até chegarmos a citada definicdo esse
conceito ja havia passado por diversas transformacoes ao longo do tempo onde foi atribuido a
seu significado a influéncia de pensamentos politicos, econdmicos e sociais hegemonicos de

diferentes épocas, sendo assim um produto da trajetdria histdrica de seu tempo.

Nesse contexto, partindo das defini¢gdes do conceito de propriedade privada e
buscando uma reflexdo sobre ela e a politica publica, Gussi (2008) considera que a trajetdria
historica da politica reflete ndo apenas as mudancas sociais e culturais, mas também as
transformagdes nas estruturas de poder e nas relagdes de governanga. Desde as antigas
civilizagdes até os sistemas politicos contemporaneos, a politica tem desempenhado um papel

central na organizacdo da sociedade e na busca pelo poder e influéncia.

Similarmente ao que propde Bourdieu para pensar a trajetoria de uma vida, a
proposta metodologica apresentada por Gussi transpde essa nog¢do para considerar um
programa ou politica publica. Segundo Gussi (2008), a ideia ¢ que o programa ou politica
publica ndo possui um sentido unico e estd sujeito a ressignificagdes conforme seus distintos
posicionamentos nos varios espagos institucionais que percorre, ou seja, de acordo com seus

deslocamentos na institui¢ao.

A analogia estabelecida por Gussi entre a trajetoria de uma vida e a trajetéria de
um programa ou politica publica sugere que, assim como uma vida ¢ moldada por uma série
de experiéncias, influéncias e contextos ao longo do tempo, um programa ou politica publica
também ¢ influenciado e moldado por diferentes contextos institucionais pelos quais passa. A
abordagem de trajetoria proposta por Gussi visa aprofundar nossa compreensao das mudancas
através da andlise da intera¢do dindmica entre diferentes temporalidades, integrando diversos
sujeitos sociais, politicos e econdmicos, bem como as forcas hegemoénicas em agdo dentro

desse percurso.

Nesse sentido, torna-se pertinente abrir uma breve discussdo, onde serdo

consideradas duas interpretacdes baseadas em linhas de pensamento distintas: a liberal e a
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social. O objetivo € sintetizar o aporte conceitual necessario para entender as doutrinagdes do
instituto da propriedade privada fora do Brasil e como estas refletiram nas redagdes das
legislacdes brasileiras referentes ao usufruto na esfera individual e social de execugdo deste
direito. Ao considerar a trajetoria da politica urbana, ¢ possivel observar como diferentes
influéncias e contextos histéricos moldaram a aplicacdo e a interpretagdo da propriedade
privada, evidenciando a complexidade e a importdncia de uma andlise critica e

contextualizada.

O pensamento liberal e a propriedade privada estdo intrinsecamente ligados,
constituindo um dos pilares fundamentais do liberalismo. Os pressupostos iluministas de
liberdade, igualdade e fraternidade, que serviram de base ideoldgica para a rebelido social
contra os excessos da aristocracia francesa, também legitimaram as reivindica¢des pelo
direito a propriedade privada no pais. Com a queda da monarquia absolutista na Franga e o
surgimento de uma nova classe no poder, a burguesia, provocaram uma mudanca significativa
na concepcao de propriedade privada. Anteriormente associada a uma ideia de servidao
originada do sistema feudal/absolutista, nesse novo contexto, a propriedade passou a ser
vinculada a expansdo do capitalismo, funcionando como um mecanismo para a livre

acumulac¢ado de capital de acordo com os interesses da nova classe dominante.

A Revolugdo Francesa destacou-se como uma das revolucdes sociais mais
influentes na formagdo do pensamento ocidental, promovendo transformagdes profundas na
estrutura e na concepc¢ao do Estado, além de introduzir mudangas significativas na legislacao.
Apbs o periodo inicial de turbuléncia da revolugdo, surgiu o Codigo Napolednico em 1804,
conhecido por sua visdo inovadora do Estado. Este codigo, elaborado sob a égide de um novo
projeto estatal, trouxe uma redefini¢do da propriedade privada, refletindo os principios do
pensamento liberal e promovendo uma ordem juridica mais coerente com os ideais

revolucionarios.

E importante destacar que o conceito de propriedade privada estabelecido pelo
Codigo Napoleonico, embasado nos pressupostos do pensamento liberal, concebe a
propriedade como um direito inato do ser humano, que deve ser reconhecido como individual
e absoluto. Segundo essa teoria, o individuo ndo apenas tem o direito livre de adquirir a posse
de bens materiais, mas também possui o direito de determinar livremente o uso e a destinagao
de sua propriedade. Assim, cabe exclusivamente ao proprietario decidir sobre a utilizacao de

seus recursos, conferindo-lhe uma ampla autonomia sobre seus bens.
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Sob essa perspectiva, a relagdo entre o pensamento liberal e a propriedade privada
revela-se como um tema central na historia das ideias politicas. O Liberalismo emerge como
uma doutrina social com as bases estabelecidas na obra de Locke, no século XVII, cuja
influéncia perpassa todo o século XVIII. Essa corrente de pensamento ¢ enriquecida pela
filosofia radical inglesa, pelo iluminismo escocés e pela concep¢do da "mao invisivel" de

Adam Smith.

No entanto, ao longo de sua trajetéria, o liberalismo enfrentou significativos
questionamentos, especialmente durante o século XIX. Figuras como Auguste Comte e Karl
Marx desafiam suas premissas fundamentais, lan¢ando criticas a concepgdo de propriedade
privada e as desigualdades geradas pelo sistema liberal-capitalista. Paralelamente, ao longo
desse século, o capitalismo enfrenta suas primeiras grandes crises, o que coloca em xeque
algumas das ideias-chave do liberalismo econdmico. Assim, ao longo dos séculos XIX e XX,
o liberalismo se transforma e se complexifica em resposta as criticas € mudangas no contexto

politico, econdmico e social.

De acordo com Paulani (1999) o liberalismo nasce pelas mdos de John Locke
sendo ligado visceralmente a filosofia dos direitos naturais, prega a tolerancia politica e
religiosa, exige o direito de defesa contra o arbitrio e mostra-se coerente com a visdo de
mundo que advoga que os homens nascem livres, tanto quanto nascem racionais. Ainda nas
palavras de Paulani, o liberalismo, na sua concepcdo, ¢ fundamentalmente filoséfico e
politico.

..entre liberalismo e defesa da propriedade privada. Diferentemente de Hobbes,
Locke via a relagdo entre o estado ¢ o individuo, ndo como uma relagdo entre
governantes ¢ governados, mas como um pacto social estabelecido entre homens
igualmente livres e que tinha por objetivos preservar os direitos naturais, dentre os
quais encontrava-se, para ele, ndo apenas o direito a vida e a liberdade mas também
o direito a propriedade de bens materiais. (Paulani, 1999, p.116; grifo nosso).

Nesse sentido, os principios iluministas de liberdade, igualdade e fraternidade,
que foram a base ideologica para a rebelido social contra os excessos da aristocracia francesa,
também legitimaram as reivindicagdes pelo direito da propriedade privada pelo pais como

mostrado na citagao de (PAULANI 1999).

Com a queda da monarquia absolutista da Franga e a ascensdao de uma nova classe
ao poder, a burguesia, promoveu uma ruptura no entendimento da propriedade privada. Se
antes, a propriedade estava vinculada a uma ideia de serviddo provinda da heranga

feudal/absolutista, neste novo contexto, passa a ser associada a expansao do capitalismo como
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mecanismo da livre acumulagdo do capital conforme interesse da nova classe dominante.

Nesse sentido Paulani (1999) destaca:

[...] o desenrolar dos acontecimentos na Franca impusera um refluxo aos
movimentos sociais ¢ demonstrara cruamente o carater particular, ou seja, de classe,
dos ideais universais que entdo se pregavam: a liberdade civil, particularmente de
classe entdo em jogo; a igualdade, de seu lado, parecia restringir-se, quanto muito, a
esfera juridica. [...] visdo de mundo que afinada com um momento historico
especifico, que assistia a ascensdo de uma determinada classe ao topo da pirdmide
social. A liberdade impunha-se ai como o primeiro valor. Sem ela, e sem a igualdade
a ela conectada, a classe entdo nascente ndo teria como lograr o poder politico que
deveria coroar o poder econémico que vinha sendo conquistado naturalmente, como
naturalmente vinha se impondo a forca do dinheiro e o estatuto da propriedade
privada. (Paulani, 1999, p.118; grifo nosso).

Segundo Paulani (1999), os eventos da Revolug¢do Francesa revelaram a natureza
de classe dos ideais universais, como liberdade e igualdade, especialmente no que diz respeito
a propriedade privada. Ela indica que, durante esse periodo histdrico especifico, os ideais de
liberdade civil estavam intimamente ligados aos interesses de classe em jogo, enquanto a

igualdade parecia ser limitada principalmente a esfera juridica.

Paulani aponta para uma visdo critica do papel da propriedade privada nesse
contexto, sugerindo que sua importancia era tal que estava intrinsecamente ligada aos ideais
de liberdade e igualdade. Afirma que, sem liberdade e igualdade conectadas, a classe
emergente nao teria sido capaz de alcancgar o poder politico necessario para consolidar seu

poder econdmico.

Sob essa perspectiva, conforme aponta Crawford (2017), o proprietario ainda
poderia optar por nao utilizar sua propriedade desde que nao ferisse o direito de outra pessoa
ou pusesse em risco outra propriedade pertencente a um outro individuo ou utilizagao
coletiva, e por coletivo, vale frisar, entende-se o interesse de um determinado grupo

hegemonico e ndo obrigatoriamente sendo um interesse da sociedade em geral.

Ademais, segundo a teoria classica de propriedade, posso ndo fazer nada com o meu
bem: posso deixda-lo sem uso. Desde que eu ndo fira o direito de outra pessoa ou
ponha em risco outro bem pertencente ao interesse coletivo, com a subutilizagdo ou
falta de uso, posso deixar a minha propriedade intocada. Isso é importante de se
apreciar antes de se considerar a diferenga entre essa nogdo classica e a ideia de
func¢do social da propriedade. (Crawford, 2017, p. 11; grifo nosso)

Crawford (2017), levanta uma reflexao interessante sobre a concepgao classica de

propriedade e sua relacdo com a fun¢do social da propriedade. De acordo com a teoria
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classica, o proprietario tem o direito de manter sua propriedade sem uso, desde que ndo viole

os direitos de outras pessoas ou coloque em risco interesses coletivos.

Assim, essa visdo tradicional da propriedade, fundamentada na ideia de
autonomia do proprietario, destaca a liberdade individual de decidir sobre o uso ou ndo de

seus bens, desde que ndo cause prejuizo a terceiros ou a comunidade em geral.

Por outro lado, ao considerar a fun¢do social da propriedade, surge uma
abordagem diferente. A ideia de fun¢do social implica que a propriedade deve servir a um
proposito que beneficie ndo apenas o proprietario, mas também a comunidade ou a sociedade
como um todo. Isso significa que a propriedade ndo deve ser apenas um meio de satisfacao
dos interesses individuais do proprietario, mas também deve contribuir para o bem-estar
coletivo e o desenvolvimento da comunidade. Abordarei mais sobre o pensamento social e a

concepeao de propriedade privada no proximo topico.

Portanto, a citagdo de Crawford sublinha a necessidade de diferenciar a concepcao
classica de propriedade, que enfatiza a liberdade do proprietario como um direito absoluto e
inaliendvel, da ideia contemporinea de func¢do social da propriedade, que exige que o uso da
propriedade contribua para o bem comum e ajude a mitigar desigualdades sociais. Na pratica,
a tensdo entre essas duas perspectivas revela desafios significativos: enquanto a concepcao
classica valoriza a autonomia e a protecdo dos direitos individuais, a abordagem
contemporanea demanda que os proprietarios considerem o impacto social e comunitario de

suas decisges.

A liberdade do proprietario, quando aplicada sem restrigdes, pode resultar em
impactos negativos para a sociedade e o meio ambiente. A autonomia absoluta para usar a
propriedade conforme o desejo do proprietdrio pode levar a praticas que exacerbam
desigualdades sociais, como a exclusao de comunidades vulneraveis ou a degradacdo
ambiental. Essa abordagem pode promover a concentracdo de riqueza e a criacdo de areas de
exclusdo, que s3o antitéticas aos principios de justica e equidade. Assim, o conceito de
liberdade do proprietario pode entrar em conflito com as necessidades de regulamentagao e
planejamento urbano que visam proteger o meio ambiente e garantir um desenvolvimento

mais justo e inclusivo.

Aplicar a fungdo social da propriedade na pratica enfrenta desafios significativos.
As politicas publicas e as regulamentagdes que visam assegurar a funcdo social da
propriedade devem equilibrar cuidadosamente os direitos individuais com as necessidades

coletivas. Isso envolve a criacdo de normas e mecanismos que garantam o uso responsavel da
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propriedade, respeitando as especificidades locais e as demandas da comunidade. O desafio ¢
encontrar um equilibrio que permita aos proprietarios exercerem seus direitos, a0 mesmo

tempo em que atendem as exigéncias de justiga social e sustentabilidade.

Tanto o pensamento liberal, como o texto contido no Cédigo de Napoledo, um
produto da ideologia liberalista, influenciaram profundamente a formagdo do pensamento
econdmico, juridico e politico no Ocidente, tanto em sua época quanto em décadas
posteriores. Esses pensamentos inspiraram a elaboracdo de novos coédigos e alteragdes
legislativas, como o Codigo Civil de 1916 no Brasil. A influéncia dessas ideias continua a
moldar a forma como entendemos e aplicamos o conceito de propriedade, refletindo a
complexidade de equilibrar direitos pessoais com responsabilidades sociais e destacando a

necessidade de uma abordagem contextualizada e critica na regulamentagdo da propriedade.

4.1. Propriedade privada e a “recente” concep¢io de funciio social.

O pensamento social e a concepcdo contemporanea de propriedade privada
refletem uma evolugdo significativa nas teorias e praticas associadas a este conceito. Ao
longo da historia, o conceito de propriedade tem passado por transformacgdes significativas,
refletindo a evolugdo da consciéncia humana em relagdo ao poder e responsabilidade que
acompanham a posse de bens. Inicialmente, a propriedade era entendida de forma
estritamente individualista, concedendo ao proprietario total autonomia sobre seus bens, sem
considerar consequéncias sociais ou coletivas. No entanto, a medida que a relacdo entre
propriedade e sociedade evoluiu, surgiu o principio da func¢do social da propriedade, onde o
proprietario ¢ encarregado de usar seus recursos de forma a ndo prejudicar os interesses

coletivos.

Anteriormente, a propriedade era vista como um direito absoluto do individuo,
conferindo-lhe liberdade irrestrita para utilizar e usufruir de seus bens conforme sua vontade.
Entretanto, a medida que as sociedades progrediram, percebeu-se a necessidade de uma
abordagem mais equilibrada, na qual os direitos individuais do proprietario sdo harmonizados

com os interesses € necessidades da comunidade.

Nesse contexto, a nocdo de funcdo social da propriedade emerge como um
principio fundamental, exigindo que o proprietario exerga seus direitos de posse e uso de

forma a contribuir para o bem-estar geral da sociedade. Isso implica que o proprietario nao
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pode agir de maneira arbitraria ou egoista, mas sim deve considerar os impactos de suas

decisdes sobre o ambiente, a economia e o bem-estar das pessoas ao seu redor.

Portanto, a propriedade deixa de ser vista como um direito absoluto e passa a ser
entendida como uma responsabilidade compartilhada entre o individuo e a sociedade. O
proprietario ndo apenas detém direitos sobre seus bens, mas também esta sujeito a obrigacdes
que visam promover o interesse coletivo e o desenvolvimento sustentavel. Essa mudanca de
perspectiva reflete uma evolucdo na compreensdo da propriedade como um instrumento para

o progresso social e ndo apenas como um fim em si mesmo.

A partir dessa reflexdo, surge na contramdo do pensamento liberal e a das
caracteristicas da propriedade privada, uma “nova” concepg¢do de propriedade privada com o
advento do pensamento social. A revolugdo, desta vez a industrial, fornece subsidios para
mais outro periodo de ruptura de paradigmas e dogmas. Sob esse novo contexto, o conceito de

propriedade continuou a modificar-se, agregando outros valores em seu sentido.

A Revolugao Industrial introduziu um modelo econémico de acumulacao de
capital ainda mais agressivo do que o modelo mercantilista anterior. Embora tenha sido
responsavel por impulsionar inovagdes técnico-cientificas significativas, também acarretou
profundas mudangas urbanas. O aumento constante da migracdo de pessoas das areas rurais
para as urbanas resultou em transformagdes de larga escala nos centros urbanos em um curto

periodo de tempo.

O crescimento urbano acelerado das cidades industriais, sobretudo, europeias,
aliados a0 modo de produgdo capitalista liberal industrial, caracterizado pela alienagdo do
trabalho, e exploracdo da classe trabalhadora, ampliou as desigualdades sociais eclodindo em

uma nova crise.

Nesse contexto, surgiram novas doutrinas filos6ficas como resposta as mudangas.
Tais doutrinas adotaram uma perspectiva mais social baseada no bem comum, justi¢a social,
igualdade e confrontaram preceitos liberais burgueses. O momento histérico ¢ marcado pela
transicdo de Estado Liberal para o Estado Social, onde diferentemente do primeiro que ¢é
caracterizado pela nao—interveng¢do e pelo dever de garantir a liberdade econdmica dos
individuos, este ultimo assume a fun¢do de regulador entre as relagdes individuais e de

interventor no processo econdomico como viabilizador de relagdes sociais mais justas.
Dessa forma, o Estado Social emergiu como uma resposta, assumindo um papel
ativo na regulacdao das relagdes individuais e na intervengdo na economia. Logo, o Estado

Social passou a ser visto como um mediador necessario entre os interesses individuais e a
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busca por uma sociedade mais justa e igualitaria. Seu objetivo era ndo apenas garantir o
funcionamento eficiente da economia, mas também promover o bem-estar social, por meio de
politicas publicas que visavam mitigar as desigualdades sociais e garantir o acesso equitativo

a oportunidades e recursos.

Portanto, essa transicdo para o Estado Social representa uma mudanca
significativa na concepg¢ao do papel do Estado na sociedade, marcando o reconhecimento da
necessidade de uma abordagem mais ativa e engajada para lidar com os desafios sociais e

econdmicos da época.

Evans 1992, traz a tona uma reflexdo importante sobre o papel do Estado em
periodos de transformacdo estrutural, como a industrializagdo. Ele sugere que em momentos
de mudancgas significativas na estrutura econdmica e social, os argumentos em favor da
intervengdo estatal se tornam mais convincentes e necessarios. Isso porque o Estado, com sua
capacidade de regulamentar e intervir, pode desempenhar um papel fundamental na

orientagdo e no gerenciamento dessas transformagoes.

Deste modo, Evans (1992) aborda que:

Quaisquer que sejam as caracteristicas estruturais subjacentes a capacidade do
Estado, os argumentos em favor do papel central do Estado aplicam-se com mais
vigor as situagdes nas quais a transformagdo estrutural estd na ordem do dia. A
industrializagdo,[...], ¢ o exemplo classico desse tipo de transformagao, mas o ajuste
estrutural exige também mais do que uma mudanga gradual. E também quando a
transformag@o esta na agenda que mais nitidamente se revela o contraste entre o
Estado predatério e o desenvolvimentista. (Evans, 1992, p. 118)

Ainda sobre essa reflexdo, para Evans a industrializagdo ¢ apresentada como um
exemplo classico de uma época em que a intervencao estatal se mostrou crucial para orientar
o desenvolvimento econdémico, proteger os trabalhadores e garantir um crescimento

equilibrado e sustentavel.

No entanto, ele destaca também que o ajuste estrutural requer mais do que
simplesmente mudancas graduais. Isso implica que, em momentos de transformagdo em larga
escala, como durante processos de industrializacdo ou reformas econdomicas profundas, o
Estado precisa adotar medidas decisivas e, por vezes, interruptivas para promover o

desenvolvimento.

Além disso, Evans faz uma distingdo entre o papel do Estado predatorio, que atua
em beneficio de interesses particulares ou de grupos dominantes, ¢ o Estado

desenvolvimentista, que busca promover o bem-estar da sociedade como um todo e
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impulsionar o progresso econdomico e social de forma equitativa. Isso ressalta a importancia
de uma governanga responsavel e orientada para o desenvolvimento, especialmente em

periodos de mudanca estrutural.

Neste contexto de transformagdes sociais, a andlise do conceito de propriedade
privada como um direito individual ilimitado ¢ colocada em questdo. No inicio do século XX,
uma nova teoria sobre a natureza da propriedade foi introduzida por Léon Duguit. A teoria de
Duguit introduz um novo conceito juridico: a fungdo social. Inspirado pela corrente filoséfica

positivista de Auguste Comte, o jurista defendeu a ideia da fun¢do social do individuo.

O positivismo de Comte, argumenta que todo individuo, enquanto ser social, tem
por dever desempenhar uma fun¢do dentro de sua sociedade de modo que possam ser
desenvolvidas, em sua potencialidade, suas caracteristicas individuais € consequentemente
colaborar com a melhoria de seu meio. Essa abordagem positivista enfatiza a
interdependéncia entre o individuo e a sociedade, argumentando que a propriedade privada

deve ser exercida de maneira a contribuir para o bem-estar coletivo e o progresso social.

Partindo da necessidade de superar o conceito individualista da propriedade,
Duguit sustenta que esta ndo pode ter um carater absoluto. Para ele, cabe ao proprietario,

embora detenha o direito de dispor de bens materiais, cumprir sua fungo social.

Isso ndo ¢ dizer que Duguit era conservador. Pelo contrario, ele era um teorico
buscando uma concepgdo de propriedade mais democrdtica — mas claramente
dentro de um sistema capitalista. Ao mesmo tempo, contudo, foi implicitamente
uma rejeicdo das noc¢des de propriedade coletiva inspiradas nos movimentos
revolucionarios da época. De fato, as vezes, Duguit mesmo (¢ como um positivista)
argumentava que, quase como um socidlogo, ndo estava articulando uma teoria
nova, mas simplesmente descrevendo mudangas no entendimento ¢ na aplicagdo da
concepcdo da época. Para Duguit, exatamente porque somos seres sociais € nos
integramos para formar sociedades, a propriedade existe para beneficiar ndo
somente o proprio proprietario mas também a todos na mesma comunidade.
Ademais, a funcdo social se compoe de limites internos. De acordo com essa
perspectiva, a propriedade é reconhecida como uma construgdo artificial. (Crawford,
2017, p. 13, grifo nosso).

De acordo com Crawford, Duguit rejeita implicitamente as ideias de propriedade
coletiva inspiradas em movimentos revolucionarios, argumentando que estava mais

descrevendo mudangas na compreensao e aplicagdo da propriedade do que propondo uma

teoria totalmente nova.

Em virtude da natureza social do individuo, a propriedade nao deve ser utilizada
exclusivamente em beneficio proprio, mas também em prol da sociedade como um todo.

Duguit modificou significativamente a compreensdo acerca da natureza juridica da
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propriedade, pois, embora ndo negasse a existéncia da propriedade privada, condicionava sua
legitimidade ao cumprimento de uma fungdo social, representando uma compensagdo para a

sociedade.

Crawford 2017 traz que, no Brasil, a Constitui¢do Federal de 1988 reconhece o
direito a propriedade como um direito fundamental, garantindo-o explicitamente. No entanto,

essa mesma Constituicdo estipula que a propriedade deve cumprir sua fungao social.

No Brasil, o instituto da fungdo social da propriedade evoluiu com caracteristicas
diferentes em alguns aspectos importantes da concep¢do de Duguit. A propria
CF/1988 declara que “¢ garantido o direito de propriedade”, determinando, no inciso
seguinte, “a propriedade atendera a sua fungdo social” (Brasil, 1988 )(Crawford,
2017, p. 16; grifo nosso)

Nesse contexto Crawford (2017) aponta que a funcdo social da propriedade no

Brasil tem certa visibilidade destacando que:

De qualquer maneira, claramente, hoje em dia, a frase “a funcdo social da
propriedade” tem grande visibilidade no Brasil e uma forga retérica notavel. Para
alguns, a funcdo social ¢ a justificac@o para a regularizacdo fundiaria (Santos, 2008);
para outros, a frase tem a ver com a sustentabilidade — a funcdo determina que o
direito de propriedade deve ser exercido de maneira sustentdvel em termos
socioambientais. Nesse sentido, o conceito da fungdo social nos permite “viabilizar
uma relagdo harmoniosa do homem com o espa¢o que ocupa, de forma a dirimir
conflitos, convergir interesses e mitigar impactos socioambientais, sob pena de
sangdes tanto da pessoa fisica ou juridica” (Ferreira e Dias, 2008) (Crawford, 2017,
p. 16; grifo nosso).

Ele destaca a relevancia do conceito de "fun¢do social da propriedade" no
contexto brasileiro contemporaneo ilustrando como essa expressdo adquiriu grande
visibilidade e se tornou uma ferramenta significativa em debates sobre politicas publicas e

questdes socioambientais.

Nesse sentido, ele apresenta duas perspectivas distintas sobre o significado da
funcdo social da propriedade. Por um lado, ha aqueles que veem a fungdo social como uma
justificacdo para a regulariza¢do fundidria, visando garantir o acesso a terra € promover a
justica social. Por outro lado, alguns interpretam a funcdo social no contexto da
sustentabilidade, defendendo que o exercicio do direito de propriedade deve ser feito de

maneira sustentavel, levando em consideragdo as dimensoes socioambientais.

Essas reflexdes ressaltam a flexibilidade e a amplitude do conceito de fungao
social da propriedade, que pode ser aplicado de diferentes maneiras para atender a uma

variedade de objetivos e necessidades sociais. Além disso, ele destaca a importancia desse
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conceito para promover uma relagdo mais harmoniosa entre o ser humano e o ambiente em
que vive, visando a reducdo de conflitos, a convergéncia de interesses e a mitigacdo dos

impactos socioambientais.

Rolnik 2006, nesse sentido, aborda que, o Estatuto da Cidade, regulamentou o
capitulo original sobre politica urbana estabelecido pela Constituicdo Federal de 1988. Para
Rolnik, a nova legislagdo buscou fornecer um suporte juridico mais robusto para os governos
municipais que estdo ativamente envolvidos na abordagem das complexas questdes urbanas,
sociais € ambientais que impactam diretamente a vida de uma grande parte da populagdo

brasileira que reside em areas urbanas.

Vale destacar a importancia fundamental dos municipios na elaboracdo de
diretrizes para o planejamento urbano e na conducdo eficaz da gestao das cidades. O Estatuto
da Cidade nao apenas consolidou o espago de competéncia juridica e politica municipal
estabelecido pela Constituicdo de 1988, mas também o expandiu consideravelmente trazendo
como um aspecto significativo dessa expansdo a énfase dada a questdo da regularizacio

fundiaria.

A nova lei federal tem quatro dimensdes fundamentais, quais sejam: consolida a
nocdo da fungdo social e ambiental da propriedade e da cidade como o marco
conceitual juridico-politico para o Direito Urbanistico; regulamenta e cria novos
instrumentos urbanisticos para a construgdo de uma ordem urbana socialmente justa
e includente pelos municipios; aponta processos politico-juridicos para a gestdo
democratica das cidades; e, de forma a materializar o direito social de moradia,
propde diversos instrumentos juridicos — notadamente a usucapifo especial urbana, a
concessdo de direito real de uso e a concessao de uso especial para fins de moradia
—, para a regularizagdo fundiaria dos assentamentos informais em areas urbanas
municipais. (Rolnik, 2006 p. 24 grifo nosso).
Em suma, o conceito de funcdo social da propriedade desempenha um papel
crucial na formulagdao de politicas publicas e na promog¢ao de praticas mais sustentaveis e

socialmente justas no Brasil contemporaneo.

No entanto, conforme argumentado por Alfonsin (2000), o que deve cumprir uma
funcdo social ndo ¢ o direito de propriedade em si, mas sim o objeto, ou seja, o imdvel e seu
uso. Portanto, ¢ o uso da terra pelo ser humano, que se manifesta como direito de propriedade,
que esta relacionado a fungdo social, visto que o titulo de propriedade ¢ uma abstra¢dao que o
vincula a essa funcao.

Segundo Alfonsin (2000), a fun¢do social da propriedade vai além da mera

titularidade do direito de propriedade, pois estd relacionada ao uso efetivo dos bens,

independente de quem detenha o titulo de propriedade. O foco central reside naqueles que
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utilizam a propriedade de maneira a cumprir sua fun¢do social, ao invés daqueles que a

especulam ou a utilizam de forma inadequada.

A autora traz uma preocupacdo com a especulagdo imobilidria nas propostas de
reforma urbana. Ela destaca como essa especulacdo, feita pelos proprietarios de terras
urbanas, cria um mercado injusto e desfavoravel sugerindo uma divisao social na qual apenas
os mais privilegiados tém acesso aos recursos urbanos, enquanto outros sao excluidos, o que

representa um desafio significativo para as propostas de reforma urbana.

Uma das preocupagdes das propostas de reforma urbana era e ¢ ainda hoje o
problema da especulacdo imobiliaria realizada pelos proprietarios de terras urbanas e
o mercado perverso que engendra. Transformados em mercadoria na cidade
capitalista, a cidade e o solo urbano s6 franqueiam acesso a terra aqueles que
puderem pagar o prego(alto) estabelecido pelo mercado imobilidrio e seus
mecanismos formais/informais de exclusdo. (Alfonsin, 2000 p. 195).

Por fim, a relacdo harmoniosa entre 0 homem e o espago urbano ¢ essencial para o
desenvolvimento sustentavel das cidades € o bem-estar das comunidades. Quando os
moradores de um determinado ndcleo urbano se sentem conectados e pertencentes ao lugar
onde vivem, isso contribui para a criagdo de um ambiente mais sauddvel e prospero para
todos. Esta pesquisa tem como objetivo analisar se essa conexdo ¢ de fato alcancada,
considerando que a participagdo dos cidaddos na elaboragdo e implementacao de politicas

publicas pode fortalecer esse vinculo, fazendo com que se sintam mais engajados e

responsaveis pelo seu espago.

4.2 Direito a Moradia nas zonas periféricas: Uma analise critica.

Apos a andlise da primeira categoria analitica, que aborda a politica de
regularizacdo fundidria, passaremos para a segunda categoria: o direito a moradia. Este
conceito ¢ fundamental para compreender como a regularizagdo fundidria pode contribuir

para assegurar condi¢des adequadas de habitacdo e garantir um local digno para viver.

O direito a moradia ¢ amplamente reconhecido como um direito fundamental em
documentos internacionais, como a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos e varios
tratados e convengdes internacionais. No entanto, quando analisamos as zonas periféricas e

seu acesso a moradia, surgem questdes criticas e complexas.

Para enfrentar esses desafios, ¢ essencial adotar uma abordagem critica que

considere a necessidade de politicas de desenvolvimento urbano inclusivas, investimentos em
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infraestrutura basica, regularizagdo fundiaria, programas de habitagdo social, participagdo

comunitaria e agdes para combater a discriminagdo e a exclusdo social.

O direito a moradia nas zonas periféricas requer uma andlise cuidadosa das
politicas publicas urbanas e das condigdes de habitabilidade. Nessas areas, onde a
infraestrutura frequentemente ¢ inadequada e as oportunidades sdo limitadas, os desafios para

garantir esse direito fundamental sdo particularmente complexos.

A partir da década de 1970, houve um crescimento significativo do movimento
social por moradia e melhorias urbanas, impulsionado pela expansdo das liberdades
democréaticas. Esse periodo viu o surgimento de governos locais que se autodenominavam
democraticos e populares. Nesse contexto, observou-se uma intersecdo entre 0s processos
politicos e sociais associados a abertura politica e as eleigdes, que se entrelagaram com as
demandas por melhores condigdes de vida e moradia, impulsionando as mobilizagdes

populares.

Nesse sentido Maricato (2011) aborda sobre essa nova forma de (re)produzir

politica publica no Brasil:

Os movimentos urbanos ¢ operarios inauguraram uma nova forma de fazer politica
no Brasil a partir da segunda metade dos anos de 1970 reivindicando espago na cena
politica. De modo inédito e apdés muito acumulo, os movimentos urbanos
construiram uma entidade nacional em 1987 - o Forum Nacional de Reforma Urbana
- que buscou superar as reivindicagdes pontuais e especificas e propor uma agenda
unificada para as cidades. Nos governos municipais muitas experiéncias inovadoras
construiram um conjunto do que poderiamos chamar, com alguma cautela, uma
“nova escola de urbanismo”: urbanizacdo de favelas, requalificacdo de dreas
degradadas, regularizagdo urbanistica e fundidria, assisténcia juridica e novas
formas de seguranc¢a na posse de imovel, construgées individuais ou coletivas com
assisténcia técnica de arquitetos e engenheiros, aberturas de canais participativos
na gestdo urbana, prevenc¢do e recuperagdo de areas de risco geotécnico, esgoto
condominial, componentes pré-fabricados de argamassa armada para a
infraestrutura ou equipamentos coletivos, novas técnicas de urbanizagdo de
corregos a ceu aberto, e, especialmente, a perseguicdo a um novo arcabougo legal
de planejamento urbano que inclui operagoes urbanas e zoneamento especiais com
a finalidade social. (MARICATO, 2011, p. 100, grifo nosso)

Nesse sentido, Maricato destaca que, apesar dos avangos tedricos presentes na
producao académica, nos movimentos sociais e na gestao urbana em relacao o crescimento de
zonas periféricas desiguais, esse conjunto de fatores considerados importantes ndo conseguiu

promover mudangas significativas no rumo injusto ¢ ambientalmente predatdrio da realidade

urbana desde os anos 70 até os dias atuais.

Maricato traz ainda que antes da década de 1970, o morador da favela, dos

assentamentos e¢ dos suburbios, entre outros, era frequentemente associado ao estigma do
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marginal, uma ideia amplamente predominante. Contudo, nas décadas de 1980 e 1990,

tornou-se cada vez mais evidente que a maioria dos residentes dessas areas sdo trabalhadores.

Com o inicio de uma mudanga de paradigma na analise das questdes urbanas, a
importancia dos papéis desempenhados por certos 6rgdos e instituicdes ganha destaque. A
produgdo intelectual da equipe do Centro Brasileiro de Andlise e Planejamento (Cebrap) foi
fundamental nesse processo, especialmente com o apoio da Igreja Catdlica de Sao Paulo,

inspirada na Teologia da Libertagdo ( MARICATO, 2011).

Apesar de o estigma e o preconceito contra os moradores de favelas ainda
persistirem, esses sentimentos ndo sdo mais aceitos de forma unadnime como no passado.
Atualmente, algumas instituigdes publicas, como o Ministério Publico em certos estados,
comecgaram a tratar as favelas como uma questdo de direitos civis e sociais. Isso demonstra
uma mudanga significativa, refletindo uma crescente diversidade de opinides e uma abertura
para a discussdo sobre justi¢a social dentro dessas institui¢des, que tradicionalmente t€ém uma

postura mais elitista.

A relevancia desse papel ¢ ampliada quando consideramos a produgdo tedrica no
Rio de Janeiro durante a década de 1970, que se posicionou como uma a¢ao de resisténcia a
ditadura. O Centro de Defesa dos Direitos Humanos de Petropolis (CDDH) lancou a série
"Direito Insurgente", que visava traduzir para os movimentos sociais, especialmente aqueles
ligados as Comunidades Eclesiais de Base (CEBs) da Igreja Catdlica, analises marxistas sobre
as bases e origens do direito burgués e da propriedade privada. Essa série buscava
desmistificar essas instituigdes, apresentando-as ndo como universais e abstratas, mas como

construgdes sociais especificas.

Nesse periodo, meados dos anos de 1970, ganha importancia ainda no Rio de
Janeiro, como agdo de resisténcia a ditadura, uma produg@o tedrica de profissionais
da 4area do Direito. Uma colecdo de pequenas brochuras da série “Direito
Insurgente”, promovida pelo Centro de Defesa dos Direitos Humanos de Petropolis
(CDDH, procurava traduzir para integrantes de movimentos sociais, especialmente
ligados as Comunidades Eclesiais de Base (CEBs) da Igreja Catdlica, por meio de
analises marxistas, quais eram as bases e origens do direito burgués e da propriedade
privada tentando desmistificar-los como instituicdes abstratas universais.
(MARICATO, 2023, p. 117)

No que diz respeito a expansdo das zonas periféricas e a atuagdo do Estado,
Bonduki (2004) observa que, na questao da expansao periférica, a presenga estatal se limitou
a garantir o acesso a propriedade para os compradores de lotes. No entanto, a administragao

publica falhou em outros aspectos cruciais, como a fiscalizacdo dos padrdes minimos de

urbanizagdo previstos por lei. Bonduki argumenta que a auséncia de uma intervenc¢do estatal
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mais robusta pode ter sido intencional, permitindo a expansdo desses assentamentos como
uma solugdo para a crise habitacional, apesar das condi¢des precérias e insalubres de muitos

desses locais.

[...] na questdo da expansdo periférica a presenca estatal limitou-se a garantir o
acesso a propriedade aos compradores dos lotes — sem o que esta solucdo ndo
poderia difundir-se. Em todos os demais aspectos, como na exigéncia de padrdes
minimos de urbanizagdo previstos na lei, a administragdo publica fez-se ausente,
como se existisse um acordo para permitir-se a ampliagdo deste tipo de
assentamento habitacional popular, unica maneira de superar a crise de habitagdo.
Na periferia, como na favela, a concep¢do de habitacdo social também esteve
presente. Ndo como uma agdo positiva, mas como uma desculpa, que justificava a
aceitacdo de qualquer tipo de assentamento habitacional, por mais precario e
insalubre que fosse, pois era a Uinica maneira de enfrentar de fato a auséncia de
moradias. (BONDUKI, 2004, p. 254)

Essa andlise destaca uma critica ao modelo de desenvolvimento urbano que
prioriza a expansao periférica em vez da qualidade de vida e do desenvolvimento urbano
sustentavel. A intervencgdo estatal, embora necessdria para garantir o acesso a propriedade,
mostrou-se insuficiente para assegurar a urbanizacdo adequada e a implementagdo de
politicas publicas eficazes. Assim, o papel do Estado ¢ crucial ndo apenas para garantir o
acesso a propriedade, mas também para assegurar a qualidade de vida nas areas periféricas e a

sustentabilidade do desenvolvimento urbano.

Contudo, além dessa intervencdo minima, Bonduki argumenta que o Estado
esteve ausente em outros aspectos importantes da urbanizagcdo das areas periféricas. Por
exemplo, ndo houve fiscalizagdo adequada para garantir que os novos loteamentos
atendessem aos padrdoes minimos de urbanizacdo estabelecidos por lei. Isso pode incluir
questdes como infraestrutura basica (dgua, esgoto, eletricidade), acesso a servigos publicos,

areas verdes, entre outros.

Nesse sentido, Bonduki ressalta que a auséncia de intervengdo estatal na
ampliacdo dos assentamentos habitacionais populares pode ter sido de certa forma
intencional. Ele sugere que pode ter havido um entendimento implicito para permitir a
expansao desses assentamentos nas periferias urbanas como a tnica solucao vidvel para lidar
com a crise habitacional. Essa andlise reflete uma critica ao modelo de desenvolvimento
urbano que privilegia a expansado periférica em detrimento da qualidade de vida e da equidade

urbana.

Assim, observa-se a importancia da presenca do Estado na garantia do acesso a

propriedade, mas também aponta para as falhas na gestdo urbana que permitiram a expansao
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descontrolada das éareas periféricas sem os devidos cuidados com a qualidade de vida e o

desenvolvimento urbano sustentavel.

Ainda refletindo sobre as zonas periféricas, Maricato (2011) traz uma analise da

moradia precaria como objeto estratégico para entender a cidade periférica destacando que:

[...] o espago urbano da moradia precaria inclui as varias formas de provisdo da
moradia pobre: casas inacabadas, insalubres, congestionadas, localizadas em favelas
ou invasdes, em loteamentos ilegais, em areas de risco geotécnico ou sujeitas a
enchentes. [...]. Ha moradias de boa qualidade em favelas e ha moradias insalubres
em bairros nobres, mas o objeto se refere a generalizagdo da ilegalidade e da
precariedade, estrutural e necessaria para um processo de acumulagdo que tem
especificidades. Parte-se do principio marxista de que o espago urbano, como
qualquer mercadoria, ¢ uma producdo social e envolve relagdes. O universo da
moradia precaria € estratégico para denunciar o conjunto da producdo da cidade no
capitalismo periférico e por meio dele denunciar também as especificidades desse
processo de acumulacdo. (MARICATO, 2011, p. 105)
Logo, nesse contexto de reprodugdo do espaco urbano combinado com auséncia
do Estado em promover politicas publicas para induzir os espagos nas zonas periféricas,
muitas comunidades, assentamentos, bairros, favelas, se formaram sem o “cobertor” do

Estado, ou seja, sem a interven¢ao direta ou substancial do governo.

Em Fortaleza, esse cendrio ndo foi diferente. A capital cearense emerge como
uma metrépole de relevancia no cendrio nacional, firmando-se como a quarta maior capital do
Brasil e a primeira maior na Regido Nordeste em termos populacionais, ultrapassando
Salvador. Fortaleza(Ce): 2.428.678 habitantes; Salvador (Ba): 2.418.005 habitantes. Fonte:
Censo 2022 IBGE. Esse crescimento populacional acelerado gera, em alguns casos, espagos
que sdo acionados pelo poder publico em detrimento de outros que muitas vezes sdo

esquecidos, gerando assim nucleos urbanos informais.

De acordo com Pequeno (2023), os dados preliminares do Censo 2022 apontam
que Fortaleza é o 4° maior municipio brasileiro e a capital mais densa do pais. Ainda segundo
Pequeno, os dados recém divulgados do Censo 2022 totalizaram 3.903.945 habitantes na
regido metropolitana de Fortaleza, indicando que esta reunia 44,4% do total populacional de
todo o estado do Ceara. Esse crescimento acelerado combinado com falta e a fiscalizagao de
implantacdo de politicas publicas de ordenamento territorial ocasiona o que vemos ao longo

do territorio de Fortaleza.

Nesse sentido, segundo Pequeno, as condi¢des de moradia emergem como
variaveis cruciais para explicar as disparidades socioespaciais na regido metropolitana de

Fortaleza. Observa-se uma dinamica de redistribuicdo da populagdo que sugere mudancas
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significativas na estrutura social. Por um lado, surge um eixo de segregacdo residencial no
sudeste, composto por grupos socioecondmicos mais abastados, que se expande de Fortaleza

em dire¢do aos municipios posicionados ao leste.

Por outro lado, a populacdo menos privilegiada enfrenta uma segregagdo
involuntaria, caracterizada pelas disparidades no acesso as politicas habitacionais. Uma
parcela menor desses individuos ¢ atendida por programas habitacionais nas periferias,
enquanto uma parte significativa ¢ empurrada para as zonas conurbadas a capital cearense,
onde a favelizagdo se torna mais evidente, delineando assim os chamados "territérios

populares".

Essas tendéncias revelam nao apenas a complexidade das questdes habitacionais
na regido, mas também as desigualdades sociais e espaciais que permeiam a metropole de
Fortaleza. O crescimento desigual e a falta de politicas publicas adequadas contribuem para a

ampliacdo das disparidades socioecondmicas e a fragmentacdo do tecido urbano.

Pequeno, 2023 traz uma reflexao a partir dos dados do censo do IBGE 2022 sobre
a quantidade de domicilios vagos na regido metropolitana de Fortaleza e a exacerbagdo da

desigualdade:

Ao analisar as informacdes até aqui disponibilizadas pelo Censo 2022, observa-se
que os dados referentes aos domicilios permanentes desocupados evidenciam o
agravamento do quadro de desigualdades nas cidades da RMF, assim como
fornecem indicios para o crescimento desordenado. No Cearda como um todo,
verifica-se um total de 800.661 domicilios desocupados, correspondentes a quase
21% do total de domicilios permanentes. No caso dos niimeros apresentados para a
RMF, sao 323.300 domicilios, representando mais de 40% dos imoveis sem
residentes no estado. Levando em consideracao o total de domicilios permanentes
metropolitanos, sdo quase 20% nesta situagdo, ou seja, uma em cada cinco
residéncias encontra-se sem uso. Um amplo universo de vazios construidos.
Importante destacar que o total de domicilios permanentes desocupados se
subdivide em duas categorias: os que se encontram verdadeiramente vagos e os que
possuem uso ocasional, como as segundas residéncias, bastante comuns no litoral
cearense, especialmente nos municipios mais proximos a capital. No caso da RMF,
sdo 81.801 casas ou apartamentos de veraneio, utilizados nos finais de semana, e
outros 241.499 imoveis residenciais desocupados. (PEQUENO, 2023, p. 11)

Para Pequeno, os dados divulgados pelo IBGE referentes ao Censo 2022 para a
Regido Metropolitana de Fortaleza lancam luz sobre questdes que revelam um crescimento
urbano desordenado, evidenciando a falta de consideragdo da dimensdo regional.
Historicamente, a auséncia de processos de planejamento urbano direcionados para a RMF
tem levado a formagdo de eixos de expansdo associados diretamente as atividades produtivas

nos municipios periféricos.
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Além disso, observa-se a configuragdo de um sistema de centralidades que passa
a influenciar a estruturagdo da metropole, sem a implementacdo de estratégias e diretrizes de
desenvolvimento territorial adequadas. Essa dinamica fragmentada e descoordenada resulta
em desafios significativos em termos de distribuicdo equitativa de recursos, servicos e

oportunidades dentro da regido metropolitana.

E crucial reconhecer que o crescimento urbano desordenado pode levar a uma
série de problemas, incluindo segregacdo socioespacial, desigualdades no acesso a servigos
basicos e infraestrutura precaria. Portanto, ¢ inegavel que se adotem politicas de planejamento
urbano integrado e participativo, que considerem a dimensao regional e busquem promover
um desenvolvimento sustentavel e equitativo em toda a regido metropolitana de Fortaleza. A
coordenacdo entre os diferentes atores e a implementacdo de estratégias de ordenamento
territorial sdo fundamentais para lidar com os desafios do crescimento urbano e garantir uma

qualidade de vida adequada para todos os seus habitantes.

Além disso, ¢ essencial reconhecer e valorizar o conhecimento e a experiéncia das
proprias comunidades periféricas na busca por solucdes sustentaveis e centradas nas
necessidades locais. O direito a moradia ndo se limita apenas a fornecer um teto sobre a
cabeca, mas também implica garantir condi¢des dignas de vida e promover a inclusdo social e

econdmica de todas as pessoas, independentemente de sua localiza¢dao geografica.

O desafio da propriedade da terra, conforme abordado por Maricato, revela uma
critica profunda as desigualdades e injusticas no uso e na distribui¢ao dos recursos fundiarios.
Maricato, considera a terra ndo apenas como um bem econdmico, mas como um elemento
central na estrutura social e politica das cidades. Ela argumenta que a concentragao da
propriedade da terra nas maos de poucos perpetua desigualdades e limita o acesso a moradia e
a infraestrutura basica para amplas parcelas da populacdo. A andlise de Maricato enfatiza a
necessidade de politicas publicas que promovam uma reforma agraria e urbana efetiva, que
redistribua a terra de maneira justa e sustentavel. Sua perspectiva desafia o modelo
predominante de mercado, propondo uma visao mais inclusiva e equitativa da propriedade da
terra, que considere o bem-estar coletivo e a fungdo social do espago urbano.

(MARICATO,1999)

No contexto atual, tanto nas 4reas urbanas quanto nas rurais, a propriedade da
terra continua a ser um problema significativo, como destacado por Maricato. Na década de
2020, a populacao mundial passou de majoritariamente rural para predominantemente urbana,

um processo acelerado pela busca de oportunidades econdmicas e acesso a servigos. Apesar
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dessa migracdo maciga para areas urbanas, a questdo da propriedade da terra permanece um

desafio significativo, refletindo a complexidade do problema em diversas esferas.

A expansdo demografica urbana trouxe consigo a diversificagdo dos negocios e a
valorizagdo do solo, transformando-o em uma mercadoria com valor de troca. As areas
centrais, que recebem mais investimentos publicos e privados, possuem maior valor agregado
e, consequentemente, custos mais altos. Esse fator financeiro determina quais grupos sociais
podem garantir uma localizagdo favoravel em relagdo ao centro da cidade. A populagio de
baixa renda, incapaz de arcar com os altos precos dos imoveis em areas centrais e diante da
escassez de opcdes imobiliarias acessiveis, acaba se deslocando para areas periféricas ou
ocupando terrenos ndo regulamentados, conhecidos como “terra de ninguém”. Esse processo
resulta na formagdo de periferias que inicialmente sofrem com a falta de infraestrutura e

condi¢des sanitarias adequadas.

A medida que essas periferias se desenvolvem e recebem investimentos, o valor
do solo aumenta, o que pode provocar uma nova onda de migragdo dos mais pobres para
areas periféricas adicionais. Esse ciclo de periferizacdo pode continuar indefinidamente
dentro das cidades. Nas areas urbanas, a propriedade da terra frequentemente estd associada a
especulagdo imobilidria, desigualdade socioecondmica e exclusdo de comunidades
marginalizadas. A concentracdo de terras nas maos de poucos proprietarios, especialmente em
regides metropolitanas, resulta em pregos exorbitantes de moradia e dificulta o acesso a terra

para a maioria da populagdo, levando a problemas de habitagdo e segregagao espacial.

Nas zonas rurais, a concentracdo de terras também ¢ um problema persistente.
Grandes latifuindios dominam a paisagem, enquanto pequenos agricultores enfrentam
dificuldades para acessar terras adequadas para cultivo. Conflitos pela posse da terra entre
proprietarios tradicionais, povos indigenas e comunidades quilombolas continuam a ser uma

fonte de tensdo e injusti¢a social.

De acordo com Maricato, esse processo faz parte do nosso historico de

coloniza¢ao, como também abordado por Gilberto Freire.

A invasdo de terras € parte integrante do processo de urbanizagdo no pais. Gilberto
Freire se refere a ela como pratica de 100 anos atras. A novidade recente, que vem
do anos 80, ¢ que as invasdes comegam a se transformar: de ocupagdes gradativas,
resultado de acdes individuais familiares, para ganhar um sentido massivo ¢
organizado, a partir da crise econdmica que se inicia em 1979. Varias cidades
brasileiras apresentam, a partir dessa data, a ocorréncia de ocupacdes coletivas ¢
organizadas de terra, mais raras nas décadas anteriores. Isto nao significa que as
ocupacdes gradativas e espontaneas deixaram de existir. Ao contrario, continuaram
a se fazer e a construir a maior causa da origem da formagao de favelas, mas o fato ¢
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que passaram, a partir dessa data, a conviver com a nova pratica citada.
(MARICATO, 1999, p. 08)
Maricato também destaca que a gigantesca ilegalidade relacionada a posse da
terra ndo ¢ o resultado de acdes de lideres subversivos, mas de um processo de urbanizagdo

que segrega e exclui:

Esta gigantesca ilegalidade ndo é fruto da agfo de liderangas subversivas que
querem afrontar a lei. Ela é resultado de um processo de urbanizagdo que segrega ¢
exclui. Apesar de o processo de urbanizagdo da populagdo brasileira ter se dado,
praticamente, no século XX, ele conserva muitas raizes da sociedade patrimonialista
e clientelista proprias do Brasil pré-republicano. No Brasil, onde jamais o salario foi
regulado pelo preco da moradia, mesmo no periodo desenvolvimentista, a favela ou
o lote ilegal combinado com a autoconstrug¢ao foram parte integrante do crescimento
urbano. O consumo da mercadoria habita¢do se deu, portanto, em grande parte, fora
do mercado marcado pelas relagdes capitalistas de produgdo. (MARICATO, 1999, p.
11)
Logo, apesar de o processo de urbanizagdo no Brasil ter ocorrido principalmente
no século XX, ele mantém muitas das raizes da sociedade patrimonialista e clientelista do
Brasil pré-republicano. A favela e o lote ilegal, combinados com a autoconstrugdo, foram

parte integrante do crescimento urbano, ocorrendo fora das relagdes capitalistas de produgao.

Para Maricato, a questdo da terra continua sendo o epicentro do conflito social,
com novas nuances que perpetuam a desigualdade. Mesmo com tentativas recentes de
redistribuicdo de renda, a interagdo entre propriedade, intervencao estatal e poder econdomico
continua a influenciar profundamente o acesso a terra ¢ a formagao de favelas e loteamentos

clandestinos nas periferias urbanas.

Dessa forma, a construgdo dos termos “terra de ninguém, terra sem dono, espacos
urbanos abandonados e outros” frequentemente evoca areas de conflito, dreas negligenciadas
ou mesmo por falta de regulamentacdo, onde os direitos territoriais sdo frageis ou
inexistentes. No contexto brasileiro, essa expressdo muitas vezes se aplica as regides
marginalizadas, especialmente nas periferias urbanas e em areas rurais, onde a propriedade da

terra ¢ muitas vezes indefinida ou disputada.

Em relacdo a essa “terra de ninguém”, Maricato (2011) aponta que ela nao foi
criada por falta de plano e nem de leis. O Estatuto da Terra, de 1964, relaciona a reforma
agraria a “melhor distribuicdo de terra” e a “justica social”. Segundo o estatuto da terra, é
dever do poder publico promover e criar condi¢cdes de acesso ao trabalhador rural a

propriedade da terra. Ja o Estatuto da Cidade, de 2001, foi considerado como um exemplo
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para o mundo, objeto de cursos para urbanistas até na Holanda. Ele restringe e limita o direito

da propriedade, subordinando-o ao “bem-coletivo” e ao “interesse social”.

A fun¢do social da propriedade e o direito a moradia estdo previstos na
Constituicdo Federal, mas entre a retérica e a pratica vai um abismo. E comum que a
aplicacdo da lei ocorra de forma inversa ao motivo que a inspirou - isto €, na pratica,

afirma-se a concentragao da propriedade e a exclusdo ou desejo dos pobres.

A Lei de Terras de 1850, que visava a retomada pelo Estado das terras devolutas -
areas de propriedade publica sem titulo de propriedade ou uso efetivo - ainda aguarda
concretizacdo. Observa-se que ao longo de mais de 150 anos, inimeras iniciativas, decretos,
comissoes, portarias, cadastros e leis complementares foram propostos, porém sem efetiva
aplicagcdo. Enquanto isso, as terras devolutas sdo ocupadas, configurando uma fraude de
propor¢des gigantescas que avanga hd mais de um século pelo territério nacional, com sua

fronteira de expansdo atualmente situada na Amazonia.

Ainda sobre a Lei de Terras, Lei 601/1850, exacerbou as disparidades no
planejamento urbano ao estipular que a Uinica maneira de adquirir propriedades era por meio
da compra, deixando de lado qualquer legitimidade para acesso por meio da posse ou
ocupag¢do, marginalizando assim os grupos que utilizavam esses meios. Com a aboli¢ao da
escravatura em 1888, os ex-escravos, sem acesso a terra nas areas rurais, migraram para as
cidades em busca de dignidade e sustento. No entanto, desamparados e excluidos, esse
aumento populacional nas cidades levou ao crescimento desordenado das areas periféricas,
que se tornaram precarias e desassistidas, sem nenhuma politica habitacional adequada para

ampara-las.

Nesse sentido Maricato (2011), traz que a mais recente iniciativa alimentando a
industria de legalizacao da grilagem ¢ a Medida Provisoria 422 de margo de 2008, convertida
em Lei N° 11.763 de agosto de 2008, que, no inciso II do artigo 1°, limita a 4reas de até
quinze modulos fiscais, desde que ndo ultrapassem mil e quinhentos hectares, vedando a
dispensa de licitagdo para areas superiores a esse limite. Nota-se a dispensa de licitagdo para a
compra de terras publicas por aqueles que tém a titulagdo ou simplesmente posse das terras
(limitada a 1,5 mil hectares) e desejam regulariza-las, mediante a apresentacdo da
documentacio necessaria ao Incra. E notdrio que os pequenos posseiros e ribeirinhos
frequentemente carecem tanto das informagdes necessarias quanto dos recursos financeiros

para obter os documentos exigidos.
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Nesse cendrio, a construcdo ideologica em torno do conceito de propriedade
privada exerce uma influéncia tdo significativa que, ironicamente, os proprios individuos que
deveriam ser protegidos pela aplicagdo das leis - € em cujo nome essas leis sao estabelecidas -
sao frequentemente acusados de desobediéncia. Aqueles que foram marginalizados,
desalojados, ou que se tornaram vitimas da violéncia perpetrada por milicias privadas ou até
mesmo publicas, e que ndo possuem nada além das roupas que vestem e dos instrumentos de
trabalho que possuem, muitas vezes sdo culpabilizados por resistirem ao destino imposto

pelas condi¢des precarias das favelas, ao dominio do trafico e ao abandono nas ruas.

A questao do “no da terra”, conforme descrita por Maricato, revela uma complexa
teia de desafios sociais, legais e ideologicos. A luta pela terra e a ocupagao de terras devolutas
sdo sintomas de profundas desigualdades e injusti¢cas, onde o acesso a propriedade ¢ muitas

vezes determinado pela for¢a econdmica e politica, em vez de principios de justica social.

Atualmente, o Brasil possui um arcabouco legal mais robusto para enfrentar as
desigualdades fundiarias e promover a regularizacdo, discutiremos melhor os marcos legais
no Capitulo 03 desta dissertacao. A Constituicao Federal de 1988 e diversas leis e programas,
como o Estatuto da Cidade e o Programa Minha Casa Minha Vida, foram implementados para
tentar mitigar os problemas relacionados a terra e a moradia. No entanto, a eficdcia dessas leis

e politicas ainda ¢ limitada devido a uma série de fatores.

Entre os desafios persistentes estdo a dificuldade na implementacdo efetiva das
politicas publicas e a falta de recursos adequados para sua execucdo. Além disso, a
especulacdo imobilidria e o mercado imobiliario frequentemente burlam as regulamentagdes
existentes, exacerbando a desigualdade no acesso a terra. A presenca de praticas informais e a
corrupcdo também sdo problemas significativos que comprometem a eficicia das medidas
legais.

Nota-se que a falha na implementagdo de politicas destinadas a resolver essas
questdes perpetua o ciclo de marginalizagdo e exclusdo, empurrando os mais vulneraveis para
as margens da sociedade. Enquanto isso, a retdrica em torno da propriedade privada muitas
vezes obscurece as verdadeiras vitimas dessas politicas, transformando os despossuidos em

supostos transgressores.

Logo, para enfrentar efetivamente o n6 da terra, € necessario um compromisso
genuino com a justica social, uma abordagem legal que proteja os direitos dos mais
necessitados € uma mudanga nas estruturas ideologicas que perpetuam a desigualdade. Isso

requer nao apenas uma reforma legal, mas também uma transformacgao cultural que reconheca
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e respeite os direitos e dignidade de todos os cidadaos, independentemente de sua condi¢ao

socioecondmica.

4.3 Reflexdes sobre o Sentido de Pertencimento ao Lugar e ao Territorio

Para concluir a discussao sobre as categorias analiticas, ¢ imprescindivel abordar
sobre o pertencimento ao lugar e ao territorio. Nesse sentido ¢ essencial integrar e comparar
as perspectivas de Max Weber, Henri Lefebvre e Milton Santos sobre como a relagdo entre
individuos e espacos urbanos ¢ moldada e molda as dindmicas sociais e culturais. Cada um
desses teodricos oferece uma visao Unica, mas complementar, que nos ajuda a compreender o

conceito de sentimento de pertencimento em suas multiplas dimensdes.

O sentimento de pertencimento pode ser definido como a ligagdo psicologica e
emocional entre o individuo e o espago que habita, que vai além da mera ocupagao fisica de
um territério. Esse conceito abrange uma conexdo profunda e cultural com o espaco,
fundamental para a organizagdo e solidificacdo dos territorios. As interagdes sociais € 0s
significados construidos em contextos especificos sdo essenciais para a formagdo e a

consolidagdo desses espacos.

Weber, em sua abordagem sociologica, destaca a importancia da acao social e dos
significados subjetivos atribuidos pelos individuos. Segundo Weber, as agdes sociais sdo
guiadas por significados que as pessoas atribuem a suas interagdes e contextos, € a sociologia
deve investigar essas agdes para entender as dinamicas sociais. No contexto urbano, o
sentimento de pertencimento ¢ fundamental para a construgao desses significados subjetivos e
sociais. Weber distingue entre comunidade e sociedade: enquanto a comunidade ¢ marcada
por lagos intimos e emocionais, a sociedade ¢ composta por relagdes mais formais e
impessoais. O sentimento de pertencimento pode, portanto, fortalecer lacos comunitarios
dentro de um contexto social mais amplo e muitas vezes impessoal, ajudando a solidificar a

identidade coletiva e a coesdo social.

Por outro lado, Lefebvre, foca na producdo do espago, argumentando que o
espaco ndo ¢ apenas um palco passivo para a vida social, mas algo que ¢ continuamente
produzido e transformado por praticas sociais e ideologicas. Para Lefebvre, o sentimento de
pertencimento estd intrinsecamente ligado a produgdo do espago vivido, onde as praticas
sociais moldam e sdo moldadas pelos espacos urbanos. Ele vé o espago urbano como um

campo de luta e negociacdo, onde diferentes grupos sociais reivindicam e transformam os
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espacos conforme suas necessidades e visdes. Essa dinamica reflete uma tensdo constante
entre a dominagdo e a apropriagdo, onde a vida comunitéria e as lutas de classes coexistem e
reforcam o sentimento de pertencimento, mesmo diante das desigualdades e conflitos

presentes nas grandes cidades.

Nesse sentido, Lefebvre (2001) traz algumas reflexdes sobre a dinamica social e o
senso de pertencimento na cidade, destacando como a vida comunitéria e as lutas de classes
coexistem e, de certa forma, se entrelagam no contexto urbano. Ele reconhece que, mesmo
nas cidades, onde ha uma multiplicidade de interesses e estratos sociais, persiste um carater
organico herdado das comunidades menores, como as aldeias. Este cardter organico ¢
expresso na organizagdo corporativa da cidade, refletida na vida comunitaria através de
assembleias gerais ou parciais reforcando assim o sentimento de pertencimento e apropriagao

dos espacos.

A cidade conserva um carater organico da comunidade, que lhe vem da aldeia, ¢ que
traduz na organizagdo corporativa. A vida comunitaria (comportamento assembleias
gerais ou parciais) em nada impede as lutas de classes. Pelo contrario. Os violentos
contrastes entre a riqueza ¢ a pobreza, os conflitos entre os poderosos ¢ os
oprimidos, ndo impedem nem o apego a Cidade nem a contribui¢do ativa para a
beleza da obra. No contexto urbano, as lutas de facg¢des, de grupos, de classes,

refor¢am o sentimento de pertencer. (LEFEBVRE, 2001, p. 14. grifo nosso)
Portanto, na concepcdo de Lefebvre, o espago urbano ¢ construido pela tensao
dialética entre a dominagdo, de um lado, e a apropriac¢do do outro. Ele argumenta que, apesar
das desigualdades e dos conflitos de classe que caracterizam a vida urbana, o sentimento de
pertencimento a cidade ndo ¢ enfraquecido, mas, ao contrario, é reforcado pelas lutas e
tensdes sociais. Os contrastes entre a riqueza e a pobreza, assim como os conflitos entre os
poderosos e os oprimidos, ndo diminuem o apego dos habitantes a cidade. Pelo contrério,

essas lutas de facgdes, grupos e classes contribuem para a construcao da identidade coletiva e

do sentido de pertencimento a cidade.

A andlise de Lefebvre sobre o "tecido urbano" vai além da sua morfologia fisica,
abrangendo o modo de vida social e cultural que se desenrola no espago urbano. Ele
argumenta que a cidade ndo ¢ um espago isolado, mas parte de um sistema mais amplo de
relagdes sociais e culturais, que também afeta areas rurais e suburbanas. A apropriacao do
espaco e a construcdo de lagos afetivos e culturais sdo, portanto, essenciais para a

compreensdo do sentimento de pertencimento e da dindmica urbana.
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Semelhante descri¢do corre o risco de deixar escapar o essencial. Com efeito, o
interesse do “tecido urbano” ndo se limita a sua morfologia. Ele ¢ o suporte de um
“modo de viver” mais ou menos intenso ou degradado: a sociedade urbana. Na base
econdmica do “tecido urbano” aparecem fenémenos de uma outra ordem, num outro
nivel, o da vida social e “cultural”. Trazida pelo tecido urbano, a sociedade e a vida
urbana penetram nos campos. (LEFEBVRE, 2001. p. 20. grifo nosso)

Lefebvre destaca que o "tecido urbano" ndo € apenas a estrutura fisica da cidade,
mas também um reflexo das relagdes sociais, culturais e econdmicas que a permeiam. Ele
argumenta que, além da base econdmica que sustenta o "tecido urbano", hd uma série de
fendmenos sociais e culturais que se desenrolam em um nivel mais profundo. Esses
fenomenos abrangem desde praticas cotidianas até manifestagdes culturais mais amplas, € sdo

intrinsecamente ligados a vida urbana.

Além disso, o sentimento de pertencimento ao lugar pode ser reforcado ou
enfraquecido por diferentes fatores. Por exemplo, podemos destacar as politicas publicas
voltadas para a promocao da inclusdo social e o desenvolvimento comunitario que tém o
potencial de fortalecer os lagos de pertencimento de uma populacdo a um determinado local.
Essas iniciativas podem criar condi¢des que fomentem o envolvimento ativo dos residentes na

vida da comunidade, estimulando a solidariedade e a coesdo social.

Por outro lado, o processo de deslocamento forcado ou mesmo a exclusdo social
tendem a minar esse sentimento de pertencimento. O avanco desses fendmenos muitas vezes
resulta na marginalizacdo de grupos sociais vulnerdveis, fragmentando as relacdes
comunitarias e gerando tensdes entre os moradores. Como resultado, a coesdo social
enfraquece, surgindo sentimentos de insatisfacdo e até mesmo descontentamento em relagao

ao local de residéncia.

E importante ressaltar que a apropriagdo ao lugar e o sentimento de pertencimento
ndo é estatico, mas sim dindmico e passivel de mudangas ao longo do tempo. A medida que as
condigdes sociais, econdmicas ¢ politicas de um lugar se transformam, os lacos de
pertencimento das pessoas também podem se modificar. Portanto, entender e promover o
sentimento de pertencimento ao lugar ¢ essencial para o desenvolvimento sustentavel e a

qualidade de vida das comunidades.

Portanto, no processo de avaliacdo qualitativa da politica publica de regularizagdo
fundiaria de interesse social, a analise dessa categoria serd fundamental para a compreensao
do sentimento de pertencimento a comunidade com historias vividas pelos atores sociais ¢ a

existéncia de luta por moradia.
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Milton Santos oferece uma perspectiva adicional ao abordar o territério como um
conjunto de relagdes sociais registradas no passado e manifestadas no presente. Santos
destaca a natureza dinamica do espacgo, que esta em constante evolucao e transformagdo. Para
ele, o espago € mais do que um reflexo da sociedade; ¢ um fator social com autonomia préopria
para sua evolucdo. A relagdo entre os individuos e o espaco €, portanto, moldada por uma
interagdo continua entre fatores sociais, economicos e politicos. Santos enfatiza que, apesar
das transformacdes, alguns elementos do espaco permanecem estaveis e integrados a

geografia fisica do local, influenciando a forma como o espago ¢ vivido e apropriado.

Para Santos (2004), o territorio precisa ser considerado como um conjunto de
relagdes sociais que foram registradas no passado e estdo inscritas no presente,
manifestando-se na forma de processo e fungdes. Ele ressalta que o espago ¢ muito mais que

um reflexo da sociedade; é um fator social.

Sendo assim Santos (2004) diz que:

O espaco organizado pelo homem ¢, como as demais estruturas sociais, uma
estrutura subordinada-subordinante. E como as outras instancias, o espago embora
submetido a lei da totalidade, dispde de uma certa autonomia que se manifesta por
meio de leis proprias, especificas de sua propria evolugdo. (SANTOS, 2004, p. 181)
Logo, Santos destaca a perspectiva dinamica do espago, ressaltando sua natureza
em constante evolucao e transformacao. A ideia de que o espago nunca ¢ um produto acabado

ou fixo enfatiza sua fluidez e adaptabilidade ao longo do tempo.

Além disso, ao considerar a imobilidade de um dos elementos do espaco, que esta
ligado ao solo, Santos sugere que, apesar das constantes mudangas e transformacdes das
formas espaciais, existem elementos fundamentais que permanecem estaveis e integrados a

geografia fisica do local.

Assim, Santos (2004) diz que:

O espago, por outro lado, ndo ¢ jamais um produto terminado, nem fixado, nem
congelado para sempre. Mas um dos seus elementos - e ndo se trata de um elemento
sem importancia, ¢ fixo ao solo. As formas espaciais, criadas por uma geracao ou
herdada das procedentes, tém como caracteristicas singular o fato de que, como
forma material, ndo dispdem de uma autonomia de comportamento, mas elas tém
uma autonomia de existéncia. Isso lhes assegura uma maneira original, particular, de
entrar em relagdo com os outros dados da vida social. (SANTOS, 2004, p.187)

Dentro desse contexto, ¢ importante reconhecer que a relacdo das pessoas com o

espaco vai além de sua mera materialidade. Os aspectos de pertencimento ao lugar
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desempenham um papel crucial, influenciando como os individuos se relacionam com o
ambiente ao seu redor e como se identificam com ele. Essa conex@o emocional e psicologica
com 0 espago contribui para a sua compreensao dindmica e para a forma como € vivenciado e

moldado ao longo do tempo.

A partir das perspectivas de Santos e Lefebvre, observa-se que o pertencimento ao
lugar se entrelaga com a identidade individual e coletiva. A apropriagdo do espago nao ¢
estatica, mas sim dinamica, refletindo mudancas nas condi¢des sociais ¢ econdmicas. O
sentimento de pertencimento ¢ moldado pela intera¢do entre a identidade cultural, as redes
sociais € as conexdes econdmicas que transcendem os limites fisicos do espaco. O papel da
participagdo cidada na configuragdo do espago urbano ¢ fundamental para promover a
inclusdo e a coesdo social. Politicas publicas que fomentem a participagao ativa dos residentes
e abordem as desigualdades podem fortalecer o sentimento de pertencimento ¢ melhorar a

qualidade de vida urbana.

Para entender a relagcdo da populagdo que reside na comunidade de Marrocos, no
bairro Bom Jardim, e suas interagdes com o territério, comegamos pela anélise dos elementos
como rua e quadra. O espaco urbano deve ser visto como um conjunto de formas e fungdes
entrelacadas pela historia e pelas apropriagdes sociais, refletindo as relacdes entre os

habitantes e o ambiente.

A compreensdo do espaco, incluindo ruas, quadras, lotes e relacdes de vizinhanga,
resulta de fatores sociais que moldam as trocas e convivéncias. Segundo Santos, o espago,
embora regido por regras e diretrizes, possui certa autonomia para sua evolugdo. Santos e
Lefebvre (2001) reconhecem que a transformacdo do espaco social € o sentimento de
pertencimento evoluem ao longo do tempo. No passado, o espago habitado integrava o local
de residéncia e trabalho, envolvendo atividades cotidianas e relagcdes sociais e produtivas.

Este espaco fisico moldava a identidade e o vinculo com o ambiente local.

Contudo, na contemporaneidade, o conceito de espago social transcende as
limitacdes do habitat fisico, abrangendo relagdes sociais e econdmicas que se estendem além
das fronteiras nacionais. O pertencimento ao lugar torna-se, assim, um fendmeno mais fluido

e complexo, envolvendo identidade cultural, redes sociais e conexdes econdmicas.

Santos (2004) argumenta que o habitat humano, antigamente restrito ao espago de
residéncia e trabalho, agora se expande para um espago social global. Ele observa que o
espago social ¢ muito mais que a soma dos habitats individuais, refletindo um tipo de relagdes

que ultrapassa comunidades isoladas e paises. Além disso, a constru¢do do espaco
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contemporaneo ndo se limita a atividade econdmica direta, mas também inclui a valoriza¢ao

de areas atualmente desocupadas ou subutilizadas.

Lefebvre (2001) complementa essa visdo ao expandir o conceito de habitar para
além da simples residéncia. Ele sugere que habitar envolve a vivéncia cotidiana do espaco,
englobando atividades didrias, rotinas, interagdes sociais € a percep¢ao temporal. O espaco
habitado reflete e influencia a vida das pessoas, mostrando uma dinamica intrincada entre a

materialidade do espago e as experiéncias humanas.

Lefebvre também discute a contradi¢cao na ideia de habitar. Por um lado, o habitar
se manifesta na plasticidade e na adaptacdo do espaco pelas pessoas, permitindo uma
modelagem dindmica do ambiente. Por outro lado, ele aponta para a rigidez das funcdes e
prescrigdes que muitas vezes restringem a verdadeira experiéncia de habitar, limitando a
liberdade e a autonomia dos individuos. Essas limitagdes podem afetar o sentimento de

pertencimento, tornando-o excludente em alguns casos.

A analise dessas perspectivas evidencia a complexidade do conceito de habitar e a
importancia de considerar as dindmicas sociais, culturais e politicas que moldam a
experiéncia no ambiente construido. Em um contexto urbano frequentemente marcado por
praticas segregadoras e marginalizantes, o conceito de Direito a Cidade, conforme concebido

por Lefebvre, surge como uma alternativa inclusiva.

O Direito a Cidade envolve ndo apenas a apropriacdo fisica do espago, mas
também a capacidade dos habitantes de engajar-se ativamente na sua transformacao. Isso se
traduz no direito a liberdade, a individualizacdo na socializagdo, ao habitat e ao habitar.
Lefebvre destaca que o direito a cidade ¢ uma forma superior de direitos que engloba a
participagdo ativa na vida urbana e a capacidade de redefinir o espago conforme as

necessidades e aspiragdes individuais e coletivas.

O direito a cidade implica no direito a obra e a apropriagao, diferindo da posse de
propriedade. O direito a obra refere-se a participagdo na produgao e transformacao do espaco
urbano, enquanto o direito a apropriacdo envolve a integragdo mais profunda dos individuos

no espago urbano, permitindo-lhes moldar e utilizar o ambiente conforme suas necessidades.

Assim, tanto Santos quanto Lefebvre enfatizam que o habitar deve ser
compreendido como um processo complexo de interacdo entre as pessoas € o espago. A
plasticidade do espaco e sua apropriagdo sdo cruciais para entender o verdadeiro significado

do habitar e sua relagdo com a experiéncia humana.
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Logo, o sentimento de pertencimento do cidaddao no planejamento ou na
remodelagdo do bairro ou quarteirdo ¢ uma oportunidade frequentemente negligenciada,
resultando em locais marcados por desigualdade, exclusdo e uma sensacdo generalizada de
ndo pertencimento por parte dos moradores. O pertencimento ao lugar esta intimamente
ligado a identidade individual e coletiva. Quando uma pessoa se sente parte de um espaco, ela
ndo apenas o utiliza para suas necessidades basicas, mas também se envolve emocionalmente
com ele, criando lagos afetivos e culturais. Esses lagos podem ser construidos através de
histérias compartilhadas, tradigdes locais e conexdes familiares, evoluindo de um sentimento

inicial de pertencimento para acdes concretas de apropriacdao do espago.

5 SOB A PERSPECTIVA DA AVALIACAO DE CONTEUDO, CONTEXTO E
TRAJETORIA E ESPECTRO TERRITORIAL/TEMPORAL.

Neste capitulo, o estudo da politica de regularizacdo fundiaria foi conduzido com
base na avaliagdo em profundidade proposta por Rodrigues (2016), estruturada em torno de
trés eixos principais: contetido, contexto, trajetdria e espectro territorial/temporal. Essa
abordagem oferece uma compreensdo abrangente das politicas publicas destinadas a
formalizacdo de areas ocupadas irregularmente, a0 examinar ndo apenas os textos legais e
documentos oficiais, mas também as condi¢des historicas, sociais e politicas que moldaram
sua formulagao e implementagao.

A analise de conteudo foca na interpretagao detalhada de leis, decretos e planos de
acdo, examinando os objetivos, diretrizes e mecanismos da politica. Esse exame critico revela
as intencdes dos formuladores e as expectativas quanto aos efeitos da politica na sociedade,
além de desvendar significados implicitos e explicitos nos documentos.

Complementando essa abordagem, a analise de contexto situa a politica dentro de
seu cenario historico, social e politico, considerando fatores como o historico das ocupagdes
urbanas, dindmicas de poder, atuacdo de movimentos sociais e condi¢des econdmicas. Essa
compreensdo contextual ¢ fundamental para explicar as decisdes politicas e seus impactos nas
populagdes-alvo.

A trajetoria da politica de regularizacdo fundiaria ¢ analisada por Rodrigues ao
longo do tempo, desde sua concepcao até os resultados alcangados, identificando momentos
criticos de reformulacdo e os impactos das mudangas institucionais e legislativas,
especialmente com marcos como a Constituicao de 1988 e o Estatuto da Cidade. Ja o aspecto

territorial/temporalidade ¢ dividido em duas dimensdes: o espectro territorial, que se refere a
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distribuigdo geografica das intervengdes, considerando contextos diversos, como favelas
urbanas e areas rurais, e a avaliagdo da acessibilidade, recursos e desigualdades regionais. A
temporalidade, por sua vez, analisa a evolugdo do processo de regularizagdo, considerando a
duragdo das intervengdes e as mudangas nas condigoes politicas, sociais € econdmicas.

Essas duas dimensdes permitem uma visdo integrada da politica de regularizacdo
fundidria, avaliando tanto os efeitos imediatos quanto os resultados a longo prazo, como a
manuten¢do dos beneficios e a integragdo social das populagdes. Rodrigues propde que a
analise va além da implementagdo das politicas, levando em conta seu impacto continuo ao
longo do tempo e em diferentes contextos territoriais.

Ao integrar essas quatros dimensdes, a analise oferece uma visdo holistica dos
desafios e avangos na formalizacdo de areas urbanas irregulares, destacando as tensdes entre o
direito a cidade e a fun¢ao social da propriedade. Essa abordagem fornece uma base sélida
para avaliar a eficdcia das politicas publicas e propor melhorias que respondam melhor as

necessidades das comunidades envolvidas.

5.1 Marcos Legais

Com o objetivo de mitigar o déficit habitacional no Brasil, agravado pelo
crescimento desordenado das cidades impulsionado pelo processo de industrializagao,
diversos marcos regulatorios foram implementados pelos governos em ambito federal e
municipal, abordando tanto o direito a moradia quanto a regularizac¢do fundiéria urbana.

No periodo do Estado Novo (1930-1945), com a transi¢do de uma economia
primario-exportadora para uma economia urbano-industrial, o Estado de Bem-Estar Social
brasileiro comegou a dar seus primeiros passos. Nesse contexto, o fortalecimento das
condi¢des para o desenvolvimento da industrializagdo incentivou o crescimento urbano.

J& no periodo Democratico-Desenvolvimentista (1945-1964), a expansio
industrial e a crescente demanda por mao de obra intensificaram o processo de urbanizagao.
Esse periodo foi marcado por uma etapa democratica influenciada por planos
desenvolvimentistas como o Plano de Metas (1956-1961) e o Plano Trienal (1963-1965), que
contribuiram para a indu¢@o do crescimento das cidades.

Para fortalecer as bases para o desenvolvimento industrial, o processo de
crescimento urbano no Brasil comegou a se intensificar, especialmente durante o periodo
Democratico-Desenvolvimentista (1945-1964). Esse periodo foi fortemente influenciado por

planos desenvolvimentistas, como o Plano de Metas (1956-1961) e o Plano Trienal
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(1963-1965), que impulsionaram a expansao industrial, geraram uma demanda crescente por
forca de trabalho e intensificaram o processo de urbanizagao.

Segundo Santos (1994), o espaco geografico ¢ uma expressao das forcas da
globalizagao, sendo continuamente (re)produzido de acordo com as demandas daqueles que o
idealizam, refletindo as necessidades e interesses dominantes:

E necessario talvez, e antes de tudo, explicitar a nogdo de espago, de meio.
Consideramo-lo como algo dindmico e unitario, onde se reunem materialidade e
acdo humana. O espago seria o conjunto indissociavel de sistemas de objetos
naturais ou fabricados e de sistemas de agdes, deliberadas ou ndo. A cada época,

novos objetos e novas agdes vém juntar-se as outras, modificando o todo, tanto
formal quanto substancialmente. (SANTOS, 1994, p. 23)

A constituicdo de 1988, conhecida como “Constituigdo Cidada, robustece
formalmente a cidadania, com a implementagdo dos direitos sociais, incluindo a satde,
previdéncia social, assisténcia social, ¢ o direito a moradia. Entre 2002 e 2005, o Brasil
experimentou uma retomada do desenvolvimento econdmico e social, marcada pela
consolidagdo de conquistas democraticas, ampliagdo dos servicos publicos e maior
participacdo da sociedade civil, juntamente com a criagdo de politicas sociais voltadas para a
moradia, como o Ministério das Cidades e o Fundo Nacional de Habitag¢do de Interesse Social
(FNHIS).

Nesse sentido, os marcos legais editados pela Presidéncia da Republica em
relagdo a regularizacdo fundidria sdo fundamentais para viabilizar a titulagdo de ocupagdes
irregulares, ajustando-as aos parametros sociais, urbanisticos e ambientais. Esses marcos sdo
cruciais para definir o tipo de cidade que queremos construir para o futuro.

O direito a moradia adequada ¢ reconhecido como um direito humano universal,
consagrado tanto na legislacdo internacional quanto na Constitui¢do Federal de 1988. Esse
direito foi formalmente reconhecido pela Declaragdo Universal dos Direitos Humanos em 10
de dezembro de 1948, e posteriormente refor¢ado pelo Pacto Internacional de Direitos
Economicos, Sociais e Culturais de 1966, que explicitou o direito a moradia adequada como
essencial para um nivel de vida digno.

A Declarag¢ao Universal dos Direitos Humanos, reconheceu que:

“Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia
saude e bem-estar, inclusive alimentacdo, vestuario, habitacdo, cuidados médicos e
os servigos sociais indispensaveis, o direito a seguranca, em caso de desemprego,
doenga, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de

subsisténcia em circunstancias fora de seu controle.” (ORGANIZACAO DAS
NACOES UNIDAS, 1948, p. 5).
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Isso significa que, reconhece-se diretamente o direito a um padrdo de vida capaz
de assegurar a habitacdo, porém nao o direito em si. Ja alguns anos depois, em 1966, no Pacto
Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais no art. 11 pardgrafo I apresentou
uma perspectiva de complementacao aos direitos tidos como essenciais, pontuando a moradia

adequada como um pressuposto para um desenvolvimento saudével:

“Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a um
nivel de vida adequado para si proprio e sua familia, inclusive a alimentag@o,
vestimenta e moradia adequadas, assim como a uma melhoria continua de suas
condi¢des de vida.”

Observa-se que no Pacto Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais o direito @ moradia ¢ garantido de forma explicita, vinculada de certa forma a um
minimo existencial.

A Constituicao de 1988, que marcou o periodo de redemocratizagdao apds mais de
duas décadas de ditadura militar, resultou de uma intensa luta conjunta de movimentos
sociais, entidades sindicais, organizacdes nao governamentais e outros atores sociais. Durante
esse periodo, o Brasil ja enfrentava uma crise urbana significativa, exigindo medidas efetivas
para solucionar os problemas dos grandes centros urbanos.

Nesse contexto, a Constituicdo Federal de 1988 trouxe importantes avancos ao
reconhecer o direito @ moradia como um dos direitos sociais fundamentais. O artigo 6° da
Constituicao estabelece que:

Art. 6° Sao direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a

maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicao. (Redag@o dada pela Emenda Constitucional n® 90, de 2015).

Além disso, a Constituicao atribui a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos
Municipios a responsabilidade compartilhada de promover o desenvolvimento urbano e a
melhoria das condi¢des habitacionais, conforme disposto nos artigos 21 e 23:

Art. 21. Compete a Unido: XX - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano,
inclusive habitagdo, saneamento basico e transportes urbanos.
Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos

Municipios: X - promover programas de constru¢cdo de moradias e a melhoria das
condi¢des habitacionais e de saneamento basico.

O artigo 182 da Constituicdo Federal, no capitulo dedicado a politica urbana,
estabelece que o poder publico municipal deve viabilizar o pleno desenvolvimento das

fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. Isso inclui garantir
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moradia adequada e digna, especialmente para aqueles que ndo possuem acesso a habitacdo:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes. (BRASIL, 1988).

A inclusdo de diversos grupos sociais na cidade exige atengdo a elementos
fundamentais para a qualidade de vida coletiva. Para pessoas de baixa renda, ¢ essencial que

sejam implementadas medidas sociais que garantam protecao e inser¢ao na comunidade.

A Constituicdo Federal de 1988, ao abordar a funcdo social da propriedade em
seus artigos 182 e 183, avangou significativamente ao romper com as raizes arcaicas e
patrimonialistas da legislacdo anterior. Esses artigos estabeleceram diretrizes fundamentais
para a realizacdo da fung¢do social da propriedade, tanto urbana quanto rural, como uma forma

de modernizar e democratizar a gestao territorial. Segundo Calixtre e Fagnani (2017):

“O processo de redemocratizacdo do pais abriu novas veredas para o
desenvolvimento nacional com a Constituigdo Federal de 1988, inspirada nos
principios europeus do Estado de Bem-Estar. A nova Carta Magna incluiu principios
de protecdo social universal, como também a criacdo de um grande Or¢amento de
Seguridade Social e a abertura das estruturas estatais e novas formas de participagao
social baseadas em conselhos da sociedade civil, foruns, plebiscitos e outras
modalidades de democracia direta. Enquanto o welfare state era criticado e até
desmontado pelo capitalismo financeiro no mundo desenvolvido, o Brasil,
tardiamente tentava construir um sistema de protecdo social inspirado em alguns dos
valores desses regimes, com todas as suas particularidades e dificuldades. 4 maior
destas consiste na importiancia que o conceito de fungdo social da propriedade,
urbana e rural, teria como propulsor da ruptura com suas raizes arcaicas e
patrimonialistas” (Calixte e Fagnani, 2017, p. 2, grifo nosso)

Destaca-se que, no Capitulo 4 desta dissertacdo, exploramos o conceito de
propriedade privada e analisamos as categorias analiticas pertinentes para fundamentar a
compreensdo das referéncias tedricas apresentadas neste capitulo.

Nesse contexto, Carneiro (2021) discute a relevancia do texto constitucional e as
conexoes criadas entre o Estado e a sociedade durante o processo de redemocratizagao,
destacando o entusiasmo civico e a crescente participagdo popular:

“Ao lado da retomada da institucionalidade democratica, o novo texto constitucional
introduz determinadas inovagdes que se configuram como vetores de mudangas no
longo prazo, cabendo destacar a ampliagdo do rol de direitos na area social, a
descentralizacdo politico-administrativa, com énfase na esfera local de governo, ¢ a
indicacdo da burocracia weberiana como modelo de organizagdo do aparato estatal,

ao lado do estabelecimento de novos arranjos institucionais voltados para a
democratizagdo do Estado e suas relagdes com a sociedade” (Carneiro, 2021, p. 7)
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Carneiro (2021) ressalta que a Constituicdo de 1988 incorporou diversos
dispositivos relacionados a participagdo social, como a exigéncia de cooperacdo de
associacdes no planejamento municipal e diretrizes para a participagdo da sociedade na
formulacao de politicas sociais. Contudo, ele aponta que as politicas urbanas enfrentaram
déficits de atuagdo governamental, com o Estatuto da Cidade sendo aprovado somente no
segundo mandato do governo Fernando Henrique Cardoso, ap6s 13 anos de tramitacdo.
Verifica-se um lapso temporal de 13 anos apos a promulgacdo da CF/88, destacando que o
marco regulatdrio para a implementagdo de uma agenda de politicas publicas urbanas foi um

processo tardio no pensar o desenvolvimento das cidades.

“No caso das politicas urbanas, contudo, o periodo marca-se por déficits de atuagdo
governamental. Apenas no final do segundo mandato é aprovado o Estatuto da
Cidade (EC), apos tramite de 13 anos. O EC contém vérios dispositivos
relacionados a participagdo social, como os requisitos de participagdo na elaboragao
dos planos diretores municipais, de realizagdo de audiéncias publicas para sua
aprovacdo, bem como dos instrumentos relativos ao orcamento municipal de
participagdo popular,” (Carneiro, 2021, p. 14, grifo nosso)

O Estatuto da Cidade, instituido pela Lei Federal 10.257/2001, regula a politica
urbana estabelecida pela Constituigdo Federal e define diretrizes essenciais para o
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana. Essa legislagdo visa
garantir cidades sustentaveis e promover uma gestado democratica, com a participagao ativa da

populacdo na formulagdo e execugdo de politicas urbanas. O Estatuto da Cidade estabelece:

Art. 1o Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei. Pardgrafo tnico. Para todos
os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da segurangca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio
ambiental. Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungoes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante
as seguintes diretrizes gerais:I — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido
como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracdes; II — gestdo democratica por meio da participagdo da
populacdo e de associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulagdo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano; III — cooperaggo entre os governos, a iniciativa privada e
os demais setores da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao
interesse social; IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribui¢do
espacial da populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob
sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente. (BRASIL, 2001, grifo nosso)

Esse arcabouco legal fundamenta a legalidade da posse urbana e a regularizagao

fundidria, especialmente em dareas ocupadas por populacdes de baixa renda. Além disso,


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art182
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
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refor¢a a importancia do plano diretor municipal como um instrumento central para o
desenvolvimento e a expansdo urbana, essencial para o planejamento e a melhoria da
qualidade de vida nos municipios. Destaca-se que a trajetoria da politica de regularizagao
fundiaria foi significativamente moldada por esses marcos legais, culminando na institui¢ao
da Lei Federal de Regularizagdo Fundiaria Urbana e Rural em 2017. A analise dessa trajetoria
¢ crucial para compreender o surgimento e a implementac¢do da politica fundiaria.

De acordo com Rodrigues (2016), o acompanhamento da trajetéria das politicas €
fundamental para entender como as diretrizes, formuladas em esferas superiores, sao
compreendidas e reinterpretadas localmente durante a implementagdo. Esse processo ¢
particularmente relevante no contexto de descentraliza¢do, quando ¢ concedida autonomia as
esferas regionais e locais para adaptar e aplicar as politicas de acordo com as necessidades e
especificidades locais.

O Estatuto da Cidade (Lei Complementar n°® 10.257/2001) foi editado para
assegurar o cumprimento das diretrizes constitucionais relacionadas ao desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana. A lei estabelece a regularizacao fundiaria
de areas ocupadas por populacdes de baixa renda, através da definicdo de normas especiais de
urbaniza¢do, uso e ocupacdo do solo, e edificacdo, considerando a situacdo socioecondmica
da populagdo e as normas ambientais.

O plano diretor, conforme a Constituigdo e o Estatuto da Cidade, ¢ um
instrumento fundamental de politica urbana que orienta a criagdo de politicas publicas para o
desenvolvimento e crescimento das cidades. Ele auxilia o governo na formula¢do de decisdes
estratégicas para garantir um planejamento urbano eficiente e participativo. O plano diretor
municipal deve envolver diversos setores da sociedade em sua elaboragdo e implementacao,
visando atender as necessidades da populagdo e promover a melhoria da qualidade de vida.

No municipio de Fortaleza, o Plano Diretor ¢ regulamentado pela Lei
Complementar n° 062, de 2 de fevereiro de 2009. Essa lei estabelece diretrizes fundamentais
para o desenvolvimento urbano e a gestdo das cidades, abordando a integracdo social,
econdmica, ambiental e territorial do municipio e da Regido Metropolitana. Alguns dos
incisos do Titulo I, Capitulo II, que definem os principios da Politica Urbana e os objetivos do
Plano Diretor, incluem:

Art. 4° 1 - considerar, no processo de planejamento e execugdo das politicas publicas,
a integragdo social, econémica, ambiental e territorial do Municipio e da Regido
Metropolitana; IV - regular o uso, a ocupagdo e o parcelamento do solo urbano a

partir da capacidade de suporte do meio fisico, da infraestrutura de saneamento
ambiental e das caracteristicas do sistema viario; VIII - ampliar a oferta de areas
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para a producdo habitacional de interesse social com qualidade, dirigida aos
segmentos de baixa renda; IX - promover a urbanizagdo e a regularizacdo fundidaria
das areas irregulares ocupadas por populagdo de baixa renda; XVI - promover a
acessibilidade e a mobilidade universal, garantindo o acesso de todos os cidaddos a
qualquer ponto do territério, através da rede vidria e do sistema de transporte
coletivo. (FORTALEZA, 2009, grifo nosso)

Além disso, o Titulo II, Capitulo I, aborda as diretrizes e agdes estratégicas para

as politicas setoriais de Habita¢cdo e Regularizagdo Fundiaria:

Art. 5° I - democratizagdo do acesso a terra urbana ¢ a moradia digna a todos os
habitantes da cidade e, em especial, a popula¢do de baixa renda II - articulagdo
entre a politica de habitacdo e regularizagdo fundiaria com as demais politicas
setoriais na efetivacdo de politicas publicas inclusivas, com atengdo especial aos
grupos sociais vulneraveis; 11l - cumprimento da funcdo socioambiental da terra
urbana de forma a produzir lotes urbanizados e novas habitacdes em locais
adequados do ponto de vista urbanistico e ambiental, proporcionando a reducdo
progressiva do déficit e da inadequagdo habitacional; VII - diversificacdo das formas
de acesso a habitagdo de interesse social, prioritariamente em zonas dotadas de
infraestrutura; XVIII - fortalecimento de processos democraticos na formulagéo,
implementagdo e controle dos recursos publicos destinados a Politica de Habitagdo e
Regularizagdo Fundiaria, estabelecendo canais permanentes de participacdo das
comunidades ¢ da sociedade civil organizada nos processos de tomada de decisdes;
XIX - articulagdo entre os diversos atores do setor publico em suas diversas esferas,
do setor privado, das universidades, dos movimentos sociais ¢ da sociedade civil
organizada, a fim de desenvolver alternativas sustentaveis de regulariza¢do fundiaria
e provisao habitacional. (FORTALEZA, 2009, grifo nosso)

No ambito federal, o marco regulatorio para a regularizagdo fundiaria ¢
estabelecido pela Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Esta lei trata da regularizagao
fundidria rural e urbana, a liquida¢do de créditos concedidos aos assentados da reforma
agraria e a regularizacdo fundiaria na Amazonia Legal, além de instituir mecanismos para
aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de imoveis da Unido. A Lei 13.465/17

define duas modalidades de Regularizagao Fundiaria Urbana (Reurb):

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades: 1 - Reurb de Interesse Social
(Reurb-S) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em
ato do Poder Executivo municipal; e 11 - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) -
regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por
populacdo ndo qualificada na hipotese de que trata o inciso I deste artigo. § 1° Serdo
isentos de custas e emolumentos, entre outros, os seguintes atos registrais
relacionados a Reurb-S: I - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos
reais aos seus beneficiarios; 11 - o registro da legitimagdo fundiaria; III - o registro
do titulo de legitimagdo de posse e a sua conversdo em titulo de propriedade; IV - o
registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria, com abertura de matricula
para cada unidade imobiliaria urbana regularizada; V - a primeira averbagdo de
construgdo residencial, desde que respeitado o limite de até setenta metros
quadrados; VI - a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria
derivada da Reurb-S; VII - o primeiro registro do direito real de laje no ambito da
Reurb-S; e VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos neste
artigo. § 2° Os atos de que trata este artigo independem da comprovacdo do
pagamento de tributos ou penalidades tributarias, sendo vedado ao oficial de registro
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de imoéveis exigir sua comprovagao. § 3° O disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo
aplica-se também a Reurb-S que tenha por objeto conjuntos habitacionais ou
condominios de interesse social construidos pelo poder publico, diretamente ou por
meio da administragdo publica indireta, que ja se encontrem implantados em 22 de
dezembro de 2016. (BRASIL, 2017, grifo nosso)

A Reurb-S ¢ destinada a populagdes de baixa renda, com isengdo de taxas e
custas, enquanto a Reurb-E ¢ voltada para pessoas fisicas em geral, independentemente da
renda.

Conforme a legislagdo em vigor, podem solicitar a regularizacdo fundiaria nao
apenas os proprios ocupantes das areas informais, mas também entidades como a Defensoria
Publica, o Ministério Publico e os Entes Federativos. Essa ampliacdo de legitimidade visa

garantir uma abordagem mais inclusiva e eficiente na regularizag¢do fundidria.

5.2 Planos e normativos do municipio de Fortaleza a partir de 2019.

Para Rodrigues (2016), a analise inicial para a avaliagdo de uma politica publica
deve focar no material institucional, nos textos das politicas publicas ¢ nos demais
documentos oficiais pertinentes ao caso em estudo. Esse enfoque ¢ essencial para
compreender os fundamentos legais, normativos e estruturais que moldam a politica de
regulariza¢do fundiaria na Comunidade de Marrocos, permitindo uma avaliagdo critica da
adequacdo e eficacia dessas politicas em atender as necessidades e expectativas da populacao
local.

Nesse sentido, Lejano (2012) argumenta que o pesquisador-analista ndo deve se
comportar como um observador distante, meramente observando o movimento das marés,
mas sim como um peixe que nada no oceano, imerso na complexidade do ambiente que
analisa. Essa metafora sublinha a importancia de uma analise contextualizada enraizada na
realidade vivida pelos atores envolvidos na politica de regularizacao fundiaria urbana.

Na andlise do campo de estudo e na avaliagdo da politica a ser investigada, os
conhecimentos, técnicas e abordagens de Lejano sobre o modelo experiencial de avaliagao
sdo essenciais. Lejano sublinha que a andlise das politicas ptblicas ndo deve ser feita de
forma distanciada e descontextualizada. Pelo contrdrio, ¢ fundamental que o pesquisador
esteja imerso no contexto, ao lado dos agentes envolvidos, para construir uma analise
reflexiva e participativa, onde o contetido e o contexto da politica sejam examinados de
maneira integrada e critica.

Lejano alerta para o frequente distanciamento entre o texto das politicas ptblicas

e o contexto em que essas politicas sdo implementadas. Muitas vezes, as politicas sdo
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concebidas em locais distantes de onde serdo efetivamente postas em pratica, resultando em
andlises que frequentemente ignoram as dindmicas e necessidades especificas das
comunidades afetadas. Para enfrentar esse desafio, Lejano propde que o diagnostico das
politicas seja complexo, completo, contextualizado e, acima de tudo, compreendido pelos
atores que as vivenciam.

Esse enfoque ¢ exemplificado pelo desenvolvimento dos Planos Integrados de
Regularizagdao Fundiaria (PIRFS) pela Prefeitura de Fortaleza em 2019, em parceria com a
Fundagao CETREDE, universidades e a sociedade civil. Esses planos foram elaborados para
dez areas identificadas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e destacaram-se por
sua abordagem participativa, que incorporou diagndsticos locais e abordou aspectos
fundamentais, como normatizagdes especiais de parcelamento e uso do solo, planos de
urbanizagdo, estratégias para geracdo de trabalho e renda, e a promog¢do da participagao
comunitaria.

O principio central dos PIRFS (2019) foi a regulariza¢ao das areas reconhecidas
como ZEIS, fundamentada na adaptacdo das normas e parametros urbanisticos a realidade
social, cultural, espacial e ambiental das comunidades, em vez de impor padrdes
deterministicos de regularidade ou irregularidade. Esse modelo buscou assegurar que as
normas urbanisticas se ajustem as especificidades locais, garantindo que a regulariza¢do nao
perpetue a precariedade ou a falta de dignidade.

Nesse sentido, o processo de regularizacdo propunha a flexibilizagao e
normatizagdo dos padroes urbanisticos, melhorias habitacionais e urbanisticas, o
fortalecimento da autonomia, organiza¢do e economia das comunidades, € a harmonizacao
entre meio ambiente ¢ moradia, sem comprometer as fungdes ambientais e sem tolerancia
para riscos.

A abordagem adotada nos PIRFS ampliou as oportunidades para andlise e
proposicdo, permitindo que as possibilidades fossem amplamente discutidas com as
comunidades, com um forte embasamento em dados objetivos. Para facilitar essa estratégia de
planejamento, foi disponibilizado um sistema de tomada de decisdo acessivel a toda a equipe
multi e transdisciplinar. Essa equipe, de forma participativa, subjetiva e sensivel as
necessidades da comunidade, pode dialogar sobre os rumos dos Planos e das ZEIS. Na etapa
de diagnostico, foi fundamental a construcdo e atualizacdo da base cadastral urbana dos
assentamentos, o que permitiu uma compreensdo aprofundada das condig¢des locais e a

construgdo de cendrios que refletissem as realidades e aspiragdes das comunidades.
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Ressalta-se que os PIRFS desempenharam um papel crucial na implementagdo da
Lei Complementar n°® 334, de 30 de setembro de 2022, que estabelece diretrizes e
procedimentos para a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb) no municipio de Fortaleza.
Essa lei visa integrar nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial da cidade,
garantindo o direito a moradia digna e promovendo o desenvolvimento das fungdes sociais da
propriedade urbana, além da preservagao ambiental.

A efetivagdo da Lei Complementar n° 334/2022 ressalta a importancia das
politicas publicas na melhoria das condi¢des habitacionais e urbanisticas, tanto para as
familias beneficidrias quanto para o municipio de Fortaleza. Essa politica publica contribui
para a promog¢ado de um ordenamento urbano e social mais justo e sustentavel, alinhando-se as
discussdes do Lejano sobre a necessidade de uma andlise de politicas que seja tanto critica
quanto enraizada na realidade dos atores locais.

Art. 1° A lei estabelece normas e procedimentos para a Regularizagdo Fundiaria
Urbana (Reurb) no Municipio de Fortaleza, a qual abrange um conjunto de medidas
Juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a inclusdo dos Nucleos
Urbanos Informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento
das fungoes sociais da propriedade urbana e da cidade e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. Art. 138 O Poder Publico Municipal devera definir, por
meio de ato do Poder Executivo Municipal, um plano estratégico de regularizagdo
fundiaria para o Municipio de Fortaleza, definindo as areas prioritarias para
regulariza¢do por meio da Reurb. Paragrafo tinico. O Municipio priorizarad as areas
caracterizadas como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), previstas no

Plano Diretor Municipal, para fins de regularizagdo fundiaria urbana de interesse
social (Reurb-S). (FORTALEZA, 2022, grifo nosso)

A regularizacdo fundidria urbana ¢ um processo complexo e fundamental que visa
a legalizacdo de nucleos urbanos informais, assegurando a seguranca da posse € promovendo
a inclusdo social dos moradores. Este processo ¢ crucial para a garantia de direitos
fundamentais e para o desenvolvimento urbano sustentavel, especialmente em comunidades
de interesse social, como a comunidade de Marrocos, no Bom Jardim.

Um dos pilares dessa regularizagdo € a instalagdo de infraestrutura essencial’, que
abrange a provisdo de servigos basicos como agua, esgoto, energia elétrica, coleta de lixo,
pavimentacdo e drenagem. A disponibilizacdo dessa infraestrutura ndo apenas eleva a
qualidade de vida dos residentes, mas também ¢ essencial para a integracdo dessas areas ao

tecido urbano formal, consolidando sua insercao na cidade de forma plena e digna.

> Infraestrutura Essencial: infraestrutura minima a ser executada no 4mbito da Reurb, podendo ser realizada
antes, durante ou apos a sua conclusdo, condicionada, nos dois ultimos casos, a apresentagdo de termo de
compromisso de execugdo de obras, acompanhado do cronograma fisico de servigos, compensagdes urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovacdo do projeto de regularizagdo fundiaria
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A Lei Complementar n® 334/2022 destaca a importancia dessa infraestrutura
essencial na instauracdo de processos de Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB),
estabelecendo que:

§ 1° Para fins do disposto nesta Lei, considera-se infraestrutura essencial os
seguintes equipamentos: | - sistema de abastecimento de dgua potavel, coletivo ou
individual; II - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou
individual; III - rede de energia elétrica domiciliar; IV - solu¢des de drenagem,

quando necessarias; ¢ V - outros equipamentos a serem definidos pelo Municipio,
em fung¢do das necessidades locais e das caracteristicas regionais.

Como forma de sintetizar os marcos regulatorios, a elaboracdo de um quadro
organograma se torna essencial para compreender a evolugdo e aplicacdo das normas relativas
a regularizagdo fundidria. A regularizacdo fundidria ¢ um tema central nas discussoes
governamentais e busca analisar a legitimidade da posse, o reconhecimento do direito a

propriedade e a fun¢do social associada a ela.

Figura 6 - Organograma dos marcos regulatorios da politica de regulariza¢ao fundiaria urbana

Andlise de Contelado - Marcos Legais

Art. 5°, 6°,
182°,183°

LEI10.257/01
ESTATUTO DA
CIDADE
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‘| LEI COMPLEMENTAR
. 334{2022 PIRFS- PLano Integrado de

REURBFOR regularizagéo fundiaria .

..................................

Fonte: Elaborado pela autora (2023)

A Lei de Terras de 1850 estabeleceu a obtencao do titulo justo para a propriedade
da terra, influenciando a dindmica urbana ao longo do século XX e beneficiando setores da

sociedade com maior renda e patrimdénio. Com o crescimento populacional e a diversificagao
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econdmica nas cidades, o solo urbano tornou-se um bem comercializavel, aumentando o valor

das areas centrais e a desigualdade no acesso a propriedade.

Com o aumento da populagdo e a diversificagdo economica nas cidades, o solo
urbano passou a ser tratado como um bem comercializavel, o que intensificou a desigualdade
no acesso a propriedade. As areas centrais das cidades, que recebem maiores investimentos
tanto publicos quanto privados, passaram a possuir um valor de mercado elevado devido a
infraestrutura desenvolvida e ao acesso mais facilitado a servicos essenciais. Isso contribuiu

para a valorizacdo dessas areas e acentuou a disparidade entre diferentes regides urbanas.

A expansao demogréafica e a diversificagdo econdmica resultaram em um mercado
imobilidrio dindmico, onde o solo urbano, agora considerado uma mercadoria valiosa, ¢
objeto de negociacdo e especulacdo. As areas centrais, com seu elevado valor agregado e
custo mais alto, tendem a atrair investimentos e desenvolver-se mais rapidamente, enquanto
as periferias e zonas menos desenvolvidas enfrentam dificuldades para acessar os mesmos
niveis de investimento e infraestrutura. Esse fendmeno financeiro e econdmico determina
quais grupos sociais conseguem garantir uma localizacdo privilegiada, exacerbando a

desigualdade urbana e limitando o acesso a propriedade para os segmentos de menor renda.

Portanto, o processo historico de urbanizacao e a valorizagao do solo evidenciam
a necessidade de politicas publicas que promovam a equidade no acesso a propriedade e a
infraestrutura urbana, buscando mitigar as desigualdades geradas pelo mercado imobiliario e

pelo crescimento urbano desordenado.

Bezerra (2009) observa que a configuragdo da cidade ¢ profundamente
influenciada pelas praticas dos grupos sociais, que reinterpretam e moldam os espacos
urbanos de acordo com suas necessidades e representacgoes:

“A cidade ¢ o resultado das praticas dos grupos sociais; sdo eles que dao sentido aos
espagos, muitas vezes subvertendo os usos planejados e delimitando fronteiras
fisicas ¢ sociais. S@o0, igualmente, esses mesmos grupos que, por meio de seus
discursos, praticas e imagens, constroem no quotidiano as representagdes das

cidades. Vale ressaltar também que as representagdes do meio urbano influenciam
apropriagdes e usos nos espacos.” (Bezerra, 2009, p. 31).

Este entendimento ¢ particularmente relevante frente ao aumento de
assentamentos irregulares, impulsionado pela escassez de servigos basicos e pelo crescimento
demografico acelerado. Dados de 2016 da Fundag@o Jodo Pinheiro (FJP) indicam um déficit
habitacional significativo no Ceara, com 238.411 domicilios em inadequacdo, sendo 203.529

no meio urbano e 34.883 no meio rural.
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Valeriano (2015) destaca a complexidade do desenvolvimento urbano e a
necessidade de o Estado concentrar e centralizar poder para enfrentar desigualdades sociais e
urbanas:

“No Brasil a gente ainda estd em plena ocupagdo do territorio, inclusive; por
exemplo, nas proprias cidades, as periferias ainda estdo sendo ocupadas|...]. A gente
vé lugares que nunca tiveram o atendimento do correio, que ¢ uma coisa basica do
estado nacional, ndo tiveram e ndo tem ainda saneamento, ndo tem luz na sua forma
mais estabilizada, ndo tem dgua de forma permanente, ndo tem seguranga; isto no
centro das metropoles brasileiras. Estamos conquistando esse territorio dentro do
proprio territério. Isso ¢ um desafio extremamente complexo que as Politicas
Publicas tém que levar em consideragdo nessa dindmica contraditoria, fortemente
tensionada, nesse processo de desenvolvimento do Estado.” (Valeriano, 2015, p.
146).
Valeriano também argumenta que, para enfrentar as desigualdades, o Estado deve
equilibrar a concentracdo de poder, evitando ultrapassar limites que possam comprometer a

eficacia das politicas locais:

“O Estado so enfrenta a desigualdade se ele puder ter a capacidade de concentracao
e centralizagdo de poder, mas ao mesmo tempo, se ele for além de certos limites
nesse processo, ele desqualifica e reduz o impacto das suas proprias politicas no
nivel local, entretanto em conflito com diversos atores sociais.” (Valeriano 2015, p.
152)

A implementagdo da Lei de Regularizacdo Fundiaria representa um processo
continuo e dinamico de transformacgao e adaptacdo, que exige uma reavaliagdo constante dos
paradigmas existentes. A participagdo popular, os conselhos gestores e os grupos sociais sao
componentes cruciais nesse processo, contribuindo para a formulagdo, execugdo e
monitoramento das politicas publicas. Através de sua participagdo ativa, esses atores

garantem que as politicas sejam mais representativas e adequadas as necessidades das

comunidades envolvidas.

Rodrigues (1990) destaca a importancia da habitagdo como uma necessidade

basica e universal, afirmando que:

“De alguma maneira € preciso morar. No campo, na pequena cidade, na metropole,
morar, como vestir, alimentar, ¢ uma das necessidades basicas do individuo.
Historicamente mudam as caracteristicas da habitagdo, no entanto é sempre preciso
morar.” (RODRIGUES, 1990, p.11)

Essa afirmacao reforga a necessidade fundamental de garantir o acesso & moradia

adequada para todos, independentemente das mudancgas no contexto historico e urbano.

Concluindo o capitulo, ¢ evidente que tanto os entes federativos quanto os estados

e municipios t€ém um arcabouco legal que regula a regulariza¢do fundiaria. Compreender a



86

eficacia e a implementacgdo dessas leis € crucial para seu sucesso. A integracdo das dimensdes
teoricas e praticas discutidas ao longo do capitulo permitird a formulagdo de recomendagdes
mais precisas ¢ informadas. Essas recomendacdes visam aprimorar a execucao das politicas
de regularizagao fundiaria e promover um desenvolvimento urbano mais justo e equitativo. A
andlise continua e a adaptagdo das politicas sdo essenciais para enfrentar os desafios urbanos
contemporaneos e garantir que as necessidades habitacionais sejam atendidas de maneira

eficaz e inclusiva.

6 O CAMPO FALA: A AVALIACAO DA IMPLEMENTACAO DA POLITICA

Neste capitulo, pretende-se avaliar a implementacdo da politica publica de
regularizacdo fundidria urbana na Comunidade de Marrocos. Inicialmente, serd apresentada
uma visdo geral da comunidade de Marrocos. Em seguida, sera abordada a metodologia
utilizada na construcdo dos instrumentais de pesquisa aplicados tanto aos principais agentes
publicos envolvidos na implementagdao da politica quanto aos residentes da Comunidade de
Marrocos, localizada no bairro Bom Jardim. Por fim, serdo expostos e discutidos os

resultados obtidos com os formulérios aplicados.

6.1 A comunidade de Marrocos

A formagdo dos adensamentos habitacionais populares a partir da década de 1970
¢ fundamental para compreender as condigdes atuais enfrentadas por muitas familias que
residem nessas areas. No quadrante sudoeste da cidade, ao redor dos afluentes da Bacia do
Rio Maranguapinho e da Avenida Osorio de Paiva, areas que hoje correspondem aos bairros
de Bom Jardim, Canindezinho, Siqueira, Granja Portugal e Granja Lisboa foram ocupadas
desde essa década. Segundo o PIRF 2019, a configuragao desses bairros ¢ um reflexo da
combinac¢do entre altos precos da terra urbana e aluguéis elevados e as historicas caréncias
socioecondmicas e ocupacionais da regido, como baixa renda, subemprego e baixo nivel
educacional. Essas condi¢des criaram um cenario propicio para a formagdo de ocupagdes
improvisadas e de baixo custo, resultando na criacdo de favelas, loteamentos irregulares e
mutirdes.

Os resultados da pesquisa de Franca (2011) indicam que, até a década de 1950, as
terras da regido conhecida como Bom Jardim eram predominantemente utilizadas para fins

agropecuarios. A partir desse periodo, a expansdo urbana passou a ser vista como uma
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oportunidade de negdcios. Proprietarios fundiarios comecaram a converter sitios e fazendas
em loteamentos, com o objetivo de vendé-los a pregos acessiveis.

A transformacao gradual da area evidencia a diversidade na formagdo do espago
habitacional. Na década de 1950, com o aumento da populacdo em Fortaleza, instituigdes
bancdrias e imobilidrias comegaram a comprar terrenos na regido para construir casas
populares. Além dessas institui¢des, imobilidrias e pessoas fisicas também se interessaram,
atraidas pela tranquilidade que os residentes antigos diziam encontrar ali. Um exemplo
notavel ¢ a familia Gentil, que, além de possuir grandes propriedades no Bom Jardim,
comprou terras adicionais para dividi-las em lotes. (MOREIRA, 2004)

Por volta da década de 1950, a familia Gentil comegou a dividir grande parte da
area em loteamentos, vendendo-os para familias que se mudavam de outros municipios e
bairros de Fortaleza. Esses terrenos foram subdivididos em pequenos lotes, formando as areas
atualmente conhecidas como Parque Santo Amaro e Granja Portugal. A pesquisa de Moreira
(2004), realizada nos cartérios de registro de imoveis de Fortaleza, revela escrituras
relacionadas aos terrenos adquiridos pela imobilidria da familia Gentil, como demonstram os
seguintes trechos:

Terreno no lugar Siqueira, no distrito de Parangaba, a margem da rodovia
Fortaleza—Maranguape, com uma area de 424.080,00 m?, adquirido de Zeferino
Oliveira de Aratijo por Cr$ 360.000,00 em 22 de abril de 1957 (escritura do Cartério

Pergentino Maia), posteriormente transformado no loteamento Parque Santo Amaro
(MOREIRA, 2004, p. 67).

Fazenda Bom Jardim, localizada no distrito de Parangaba entre a margem esquerda
do rio Maranguapinho e a estrada Parangaba—Caucaia, com uma area de
2.500.000,00 m?, adquirida do comerciante José Augusto Torres Portugal em 10 de
agosto de 1962 (escritura de compra do Cartério Martins), por Cr$ 1.298.000,00
(um milhdo, duzentos e noventa e oito mil cruzeiros), e transformada no loteamento
denominado Granja Portugal em 28 de dezembro de 1964. Este loteamento ainda
ndo foi totalmente vendido (MOREIRA, 2004, p. 68).

A origem do nome "Bom Jardim" ¢ geralmente atribuida a Jodao Gentil, que, ao
observar a paisagem verde e densa da regido, decidiu denominar a area com esse nome
(ALVES; FREITAS, 2008).

Mas o Bom Jardim comegou a experimentar um processo intenso de ocupagao de
terrenos no interior do bairro nos anos 1970 e 1980, com o éxodo rural e a intensa busca por
aquisicdo de imdveis para morar pela populacdo mais empobrecida da realidade fortalezense.
Essas ocupacdes de terra geraram um fendomeno urbano interessante, a exemplo da criacdo de
comunidades distintas dentro de um mesmo bairro. Dentro da poligonal da ZEIS Bom Jardim,

existem exatamente quinze dessas ocupacdes, sendo que as principais delas sdo Nova
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Canudos, Marrocos, Ocupacdo da Paz e Pantanal. Dentre essas, a Marrocos € a mais recente e
uma das que possuem menos aparatos estatais de servigo a sua populagdo, colocando essa
area em uma situagdo ainda mais precaria, violenta e de grande desigualdade social se
comparada as outras ocupacdes presentes dentro das fronteiras da area de ZEIS.

A comunidade de Marrocos surgiu nos anos 2000, apds a ocupagdo de um terreno
alagadico que recebe aguas provenientes de Nova Canudos, do Conjunto Habitacional
Tatumundé e da Ocupagdo da Paz, e que desemboca no Pantanal. E importante destacar que,
entre esses assentamentos, apenas Marrocos estd em processo de regulariza¢do fundiaria, com
o municipio assumindo a responsabilidade por esse procedimento. Marrocos € a maior area
entre esses assentamentos e ¢ considerada um nucleo urbano informal (NUI) parcialmente
situado em "area de risco" (PIRF, 2019).

No que diz respeito ao zoneamento da 4rea da comunidade de Marrocos, de
acordo com a com a Lei Complementar n° 062/2009 que institui o Plano Diretor Participativo
do Municipio de Fortaleza (PDPFOR) e suas alteragdes, LC n° 101/2011 e LC n°® 250/2018,

verifica-se que a area se encontra localizada em Zona de Requalificagdo Urbana 2 — ZRU 2.

Figura 7 - Mapa de Macrozoneamento - Zona de Requalificagdo Urbana 2 - ZRU 2

LEGENDA
[ Poligonal do NUT
— ] zpat

Fonte: Parecer final - AOP - Analise de Orienta¢do Prévia da Comunidade Marrocos - Prefeitura de Fortaleza,
margo de 2024
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No contexto das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), ¢ importante ressaltar
que a ZEIS Bom Jardim, onde esta localizado o Nucleo Urbano Informal (NUI) em analise,
possui um Conselho Gestor em funcionamento e passou pelo processo de elaboragdao de um
Plano Integrado de Regularizacao Fundiaria (PIRF) em 2019. Esse plano estabelece indices e
parametros especificos para a regularizagdo fundiaria. De acordo com o parecer final —
Analise de Orientacdo Prévia (AOP) para a comunidade de Marrocos — o0s parametros
minimos definidos pelo PIRF devem ser respeitados ao estabelecer os indices e parametros

para a comunidade de Marrocos.

O Art. 99 da Lei Municipal n° 334/2022 destaca que:

Art. 99. Na Reurb inserida em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), na
existéncia de Plano Integrado de Regularizagdo Fundiaria (PIRF), deverdo ser
observadas as diretrizes urbanisticas ¢ ambientais indicadas no plano de
regularizacdo fundidria, compatibilizando os instrumentos ¢ as propostas de
intervencdo constantes do PIRF. Paragrafo tinico. Na hipdtese em que a Reurb esteja
situada, total ou parcialmente, em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) que
ndo possuem Plano Integrado de Regularizagdo Fundiaria (PIRF), serd comunicado
ao Forum da ZEIS, que podera se manifestar no prazo de 30 (trinta) dias.

De acordo com a Lei Municipal n° 334/2022, especificamente no art. 94, §§ 3° e
4°, em casos de Regularizacao Fundiaria (Reurb) em nucleos urbanos informais que estejam
inseridos total ou parcialmente em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), o Conselho
Gestor da ZEIS ou as instincias participativas formadas — nos casos em que a ZEIS ndo
tenha um Conselho Gestor constituido — deverdo acompanhar o processo de elaboracdao do
projeto de regularizacdo fundiaria. Vale ressaltar que a comunidade Marrocos ja possui um

Conselho Gestor de ZEIS devidamente constituido.

Art. 94. Concluida a analise e classificagdo da Reurb, serd instaurada a regularizagéo
fundiaria por meio de Portaria, a ser publicada no Diario Oficial do Municipio, na
qual sera indicada a classificagdo da modalidade da Reurb predominante no ntcleo
urbano informal.

§ 1° A instauragdo da Reurb serd comunicada ao legitimado requerente
preferencialmente por meio eletrénico informado no requerimento, na qual constara
orientagdo sobre as etapas seguintes para a regularizag@o fundidria do nucleo urbano.
§ 2° Estando o nucleo urbano informal inserido, total ou parcialmente, em Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), com Conselho Gestor devidamente
empossado, a Secretaria Municipal do Desenvolvimento Habitacional
(HABITAFOR) comunicard ao Conselho Gestor da instauragdo da Reurb. § 3° O
Conselho Gestor das ZEIS podera participar de todas as etapas da Reurb. § 4° Ndo
havendo Conselho Gestor serdo formadas instancias participativas para
acompanhamento das etapas da Reurb, sem prejuizo das medidas previstas no art. 99
desta Lei.
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Fonte: Parecer final - AOP - Analise de Orienta¢do Prévia da Comunidade Marrocos - Prefeitura de Fortaleza,
margo de 2024,

Ainda analisando a éarea objeto de estudo, de acordo com o PIRF (2019), ao
considerar a classificacdo hidrografica de Fortaleza, a ZEIS Bom Jardim estd situada na
sub-bacia C8 do rio Maranguapinho. Esta sub-bacia inclui, além do canal principal, um riacho
adicional e quatro canais retificados (riachos canalizados), uma lagoa, um lago artificial de
contengao de cheias (localizado na comunidade de Marrocos) € um acude denominado Agude

da Viava, conforme indicado no mapa de fragilidade ambiental da ZEIS Bom Jardim.
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Figura 9 - Mapa de fragilidade ambiental na ZEIS do Bom Jardim
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Vale destacar que a area de risco estd associada a confluéncia dos canais de
drenagem e suas respectivas planicies fluviais, que ocupam niveis altimétricos mais elevados,
conforme mostrado no mapa acima. Essas areas geralmente estdo relacionadas a terrenos
rebaixados, como terragos e zonas de inundacao sazonal. A confluéncia do Canal Leste com o
Canal Norte, localizada na por¢do central da ZEIS Bom Jardim, ¢ uma regido particularmente
suscetivel a inundagdes, mesmo com a presenca de infraestrutura urbana (PIRF, 2019).

As areas mais criticas sdo aquelas classificadas como de fragilidade emergente
muito forte, que apresentam alta suscetibilidade a inundagdes e estdo associadas as planicies
fluviais, lacustres ¢ zonas de inundacdo sazonal. Nessas localidades, a combinaciao de
infraestrutura precaria com instabilidade morfodindmica resulta em uma elevada
vulnerabilidade aos riscos. A disposi¢do espacial dessas areas segue os canais de drenagem e
as planicies na por¢do sudoeste da ZEIS. Em particular, a comunidade de Marrocos esta
situada entre o Canal Leste e o Canal Norte, onde os riscos de inundacdo sdo mais
pronunciados. Destaca-se também a presenga de uma lagoa na parte sudoeste da comunidade,

que contribui para a complexidade da situacao de risco.
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Parte do territorio construido da ZEIS foi desenvolvido de forma indiscriminada
sobre planicies lacustres contiguas, resultando na supressdo de varias pequenas lagoas. Esse
tipo de ocupacdo ¢ particularmente visivel na comunidade de Marrocos, ao sul da Avenida
Urucutuba. As areas de inundacdo sazonal estdo parcialmente aterradas e profundamente
alteradas pela ocupacao residencial desordenada. A maior expressdo dessas areas ocorre na
por¢do centro-sul da ZEIS, ao sul da comunidade de Marrocos, assim como na por¢ao norte
da ZEIS, a leste do Canal Leste, na comunidade Parque Santo Amaro.

Dito isso, conforme o § 3° do Art. 5° da Lei n° 334/2022, o projeto de
regularizacdo fundidria deve incluir um estudo técnico com propostas para a eliminagdo,
corre¢do ou administracdo dos riscos na areca afetada. Além disso, o Art. 111 da mesma lei
estabelece que esse estudo deve ser avaliado pela Defesa Civil do Municipio de Fortaleza, que
emitird um parecer técnico sobre a proposta elaborada.

Art. 5. § 3° Para que seja aprovada a Reurb de nucleos urbanos informais, ou de
parcela deles, situados em areas de riscos geotécnicos, de inundagdes ou de outros
riscos especificados em lei, estudos técnicos deverdo ser realizados, a fim de

examinar a possibilidade de eliminagdo, de correcdo ou de administragdo de riscos
na parcela por eles afetada.

E importante destacar que as ocupagdes urbanas contribuem para uma segregagio
simbolica do territorio, que transcende as caracteristicas fisicas do local. Essas ocupacoes
funcionam como um sistema de identificagdo e distin¢ao entre os moradores, criando modelos
de relacionamento que incluem tanto aproximacdo quanto distanciamento, e promovem
formas especificas de sociabilidade e conflitos.

Na dimensao social, a segregacao ¢ exacerbada pela desigualdade na distribui¢ao
dos servigos publicos. A comunidade de Marrocos, situada em uma zona frequentemente
classificada como assentamento precario, enfrenta uma caréncia significativa de servigos
basicos, como sancamento, educacdo e saude. Essa caréncia reflete uma condicdo de
desigualdade em comparacao com areas mais estabelecidas e desenvolvidas da cidade. De
acordo com o PIRF (2019, p. 72), essa discrepancia na provisdao de servigos publicos
evidencia a disparidade entre diferentes microcosmos urbanos e sublinha a urgéncia de
implementar politicas de inclusdo e desenvolvimento mais equitativas.

A ZEIS Bom Jardim ¢ um espaco em constante transformacgdo, impulsionada
principalmente pelo crescimento populacional. Ao comparar os dados dos censos
demograficos de 2000 e 2010, observa-se um aumento populacional de 9,4% nesse periodo.

Em 2000, a populagdo da ZEIS era de 28.293 habitantes, enquanto em 2010 esse

numero cresceu para 30.943 moradores (PIRF, 2019). Este crescimento continuo destaca a
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necessidade de uma abordagem integrada que considere tanto a expansao populacional quanto
as disparidades no acesso a infraestrutura essencial, a fim de promover uma regulariza¢ao

fundiaria urbana mais justa e sustentdvel para todos os moradores da comunidade.

6.2 Técnicas metodologicas de avaliacao - combinacio de métodos

Ao focar na analise dos campos especificos de entendimento na avaliagdo das
politicas publicas, utilizando métodos e técnicas qualitativas, ¢ possivel investigar as
multiplas dimensdes da politica de forma mais abrangente, superando as narrativas
predominantes. Nesse sentido, a aplicacdo da triangulagdo com técnicas avaliativas na coleta
de dados emerge como um recurso valioso. Ao combinar diferentes métodos de coleta, como
amostragens de distintas populagdes, variadas perspectivas tedricas, busca-se consolidar as
conclusdes sobre a implementagdo da politica de regularizacdo fundidria urbana na
comunidade de Marrocos.

Neste capitulo, serd apresentada a metodologia empregada na construcdo dos
instrumentos de pesquisa, abordando questdes cruciais para a avaliacdo da politica urbana.
Durante a elaboragdo das perguntas, tornou-se essencial categoriza-las por grupos de dados,
permitindo uma anélise tematica mais estruturada e direcionada. Essa metodologia possibilita
uma compreensao mais profunda da pesquisa, facilitando a organizacdo e a andlise das
informagdes coletadas a partir de diferentes grupos.

A técnica de triangulagdo como estratégia de pesquisa na avaliacdo de politicas
publicas tem raizes historicas e tedricas que remontam a estudos fundamentais na area.
Campbell e Fiske (1959) tiveram um impacto significativo ao introduzirem o conceito de
triangulacdo, utilizando uma metafora inspirada em estratégias militares e de navegacdo. Essa
metafora descreve o uso de multiplos pontos de referéncia para determinar com precisdo a
posi¢do de um objeto, sugerindo que os métodos quantitativos e qualitativos se
complementam em vez de se oporem. Dessa forma, a triangulacdo emergiu como uma
abordagem essencial para combinar diferentes métodos, paradigmas e modelos de
investiga¢do, visando responder de maneira mais abrangente as questdes da pesquisa.

Ja Denzin (1978) expandiu essa compreensdao ao oferecer uma apresentacao
detalhada dos procedimentos de validagdo cruzada e das técnicas de triangulacdo. Ele
argumenta que a utilizacdo de métodos diversos para avaliar uma politica ou programa
envolve uma série de tarefas, como realizar entrevistas com os principais atores da politica,

conduzir estudos de avaliagdo dos materiais utilizados, medir a implementagdo da politica,
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coletar dados variados e, por fim, integrar e processar esses resultados a partir de diferentes
fontes e métodos.

No entanto, € importante ressaltar que a triangulacdo ndao ¢ um método isolado,
mas uma estratégia de pesquisa que combina métodos, teorias, dados e investigadores. Como
destaca Minayo et al. (2005), essa estratégia deve ser adaptada a contextos especificos, com
um fundamento interdisciplinar. Triangular, nesse contexto, significa combinar e cruzar
multiplos pontos de vista, integrando a visdo de diversos informantes e utilizando uma
variedade de técnicas de coleta de dados que acompanham a pesquisa.

Gurgel (2007) reforca essa perspectiva ao afirmar que a triangulagdo de métodos
permite iluminar a realidade sob varios angulos, como um prisma, proporcionando maior
clareza tedrica e aprofundamento da interdisciplinaridade, interatividade e intersubjetividade.
Portanto, a triangulagao oferece uma abordagem robusta e multifacetada, essencial para uma
compreensdo mais completa e precisa das politicas publicas.

Dentro desse contexto teoérico, a aplicagdo da triangulacdo de métodos como
estratégia de pesquisa de dados orientou a implementacao de trés instrumentais de coleta de
dados na avaliagdo da politica de regularizagao fundiaria urbana na comunidade de Marrocos.
Esses instrumentais foram desenvolvidos para capturar as multiplas dimensdes da politica,
integrando diferentes fontes de dados, perspectivas tedricas € momentos temporais, com o
objetivo de fornecer uma analise aprofundada e abrangente sobre a implementacdo dessa
politica.

Os questiondrios elaborados tém como objetivo principal coletar dados tanto da
populacdo residente na comunidade de Marrocos quanto dos agentes publicos diretamente
envolvidos na promogdo e implementacao da politica de REURB. O primeiro instrumental, -
Apéndice A - ¢ direcionado especificamente aos agentes publicos responsaveis pela aplicacao
da politica de regularizagdo fundiaria urbana em Marrocos. Ele ¢ estruturado em quatro
campos principais, cada um abordando aspectos distintos da implementagao.

O primeiro campo investiga o vinculo institucional e a composi¢do da equipe de
trabalho, com perguntas que buscam entender a quais 6rgaos ou instituigdes os entrevistados
estdo ligados e se atuam em equipes multidisciplinares. O segundo campo avalia o nivel de
conhecimento dos agentes sobre a politica de REURB e a Lei 334/2022, que ¢ fundamental
para a regularizagdo fundiaria em Fortaleza, questionando, por exemplo, o grau de
familiaridade dos agentes com essa legislacdo. O terceiro campo ¢ dedicado a explorar as
expectativas dos agentes quanto a implementagao e aos resultados da politica, com énfase na

viabilidade da infraestrutura essencial existente, na priorizagdo da politica e nos servicos
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publicos que podem ser esperados a partir dos dados coletados durante o levantamento
cadastral social e fisico das unidades habitacionais que esta ocorrendo ao longo de 2024.

Por fim, o quarto campo propde um diagnostico dos atores publicos sobre a
politica de REURB, abordando percepcdes sobre os desafios, sucessos e areas que necessitam
de melhorias. Entre as questdes levantadas, estd a contribuicdo do Plano Integrado de
Regularizagdo Fundiaria do Bom Jardim (PIRF) para a conscientizagdo da populagdo, e se a
comunidade de Marrocos esta devidamente envolvida e mobilizada para a implementacgao da
politica. A amostra inclui 06 (seis) agentes publicos e a coleta de dados ocorreu entre os dias
10 a 18 de setembro de 2024 de forma presencial na associacdo da comunidade de Marrocos e
forma online via formulério encaminhado por e-mail.

O segundo instrumental, detalhado no Apéndice B, foi aplicado a populagao
residente na comunidade de Marrocos. Os dados coletados foram organizados em campos
tematicos para facilitar a coleta e andlise. A amostra inclui 21 (vinte € um) moradores da
comunidade de Marrocos e a aplicacdo dos questionarios ocorreu entre os dias 10 e 13 de
setembro de 2024 de forma presencial na associagdo dos moradores da comunidade
permitindo uma analise abrangente e detalhada das experiéncias e expectativas

O primeiro campo tem como objetivo realizar um diagndstico social dos
participantes da pesquisa. Sao levantados dados sobre, emprego e educagio, além de aspectos
como sexo, grau de instru¢do e numero de moradores na residéncia.

O segundo campo busca investigar o conhecimento dos moradores sobre a
politica de regularizagdo fundiaria. O intuito ¢ compreender se eles t€ém ciéncia da existéncia
e dos objetivos dessa agdo.

No terceiro campo, analisa a participacdo dos moradores em mobilizagdes
relacionadas a REURB. O foco aqui ¢ medir o grau de envolvimento dos residentes em
atividades comunitarias, como reunides e consultas publicas, além de verificar se eles sao

O quarto campo tematico explora o sentimento de pertencimento e a apropriacao
do territério pelos moradores. Sdo avaliados fatores como a presenga de familiares na
comunidade, acolhimento pela vizinhanga, disposi¢do para mudar de bairro e tempo de
residéncia. Também se examina a relacdo entre o grau de participacdo em processos
comunitarios e o sentimento de pertencimento ao territorio.

O quinto campo capta as expectativas dos moradores quanto a implementagao da
REURB e identifica outros servicos que eles esperam que melhorem na comunidade de

Marrocos a partir do levantamento cadastral que esta sendo realizado ao longo de 2024.
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As perguntas exploram, por exemplo, o tempo estimado para a plena
implementagdo da politica e solicitam que os moradores indiquem trés servigos publicos que
consideram essenciais para a melhoria da comunidade de Marrocos.

Por fim, o sexto campo investiga a satisfacdo dos moradores com a infraestrutura
essencial prevista na legislacdo. Avaliar a percepcdo dos participantes sobre a eficdcia e os
impactos da politica d¢ REURB em suas vidas, especialmente no que diz respeito a servigos
essenciais como esgotamento sanitario, abastecimento de dgua, iluminagdo publica, coleta de
lixo e transporte publico. O terceiro instrumental - Apéndice C -, que representa o olhar do
pesquisador, foi fundamental para contextualizar e complementar o estudo de caso. Para isso,
foram realizadas caminhadas na comunidade, permitindo uma imersdo na realidade local e
uma avaliagdo direta da infraestrutura essencial prevista na Lei de REURB. A primeira visita,
que ocorreu em 13 de junho de 2024, teve como objetivo o reconhecimento da area, a reuniao
com mobilizadores sociais e a compreensdo das dindmicas espaciais. A importancia dessas
visitas ¢ sublinhada pela perspectiva teorica de Lejano (2012), que destaca a necessidade de o
pesquisador ser parte ativa do processo de andlise, envolvendo-se diretamente no contexto

estudado, ao invés de observar a distancia.



Figura 10 - Primeira visita a comunidade Marrocos

$.5

~—

Fonte: Elaborado pela autora (Junho/2024)

Figura 11 - Caminhada pela comunidade Marrocos

Fonte Elaborado pela autora (Junho/2024)

97



98

A contextualizagcdo dos formulérios com as teorias de Lejano e Gussi reforca a
importancia de uma abordagem interpretativa e contra-hegemonica na avaliacdo de politicas
publicas. Segundo Lejano, a andlise deve ser reflexiva e contextualizada, evitando o
distanciamento entre o texto da politica e sua aplicagdo pratica. Gussi, por sua vez, propde
uma avaliagdo em profundidade, que leva em conta o contexto, o processo e o significado das
politicas, utilizando abordagens subjetivas, experienciais € multidimensionais.

Essa metodologia, que inclui tanto a coleta de dados dos agentes publicos quanto
da populacao residente, e a inser¢ao do pesquisador na comunidade, visa proporcionar uma
compreensdo holistica e critica da implementagdo da politica de regulariza¢do fundiaria na
comunidade de Marrocos. Os resultados esperados desta pesquisa incluem a identificacdo de
lacunas e deficiéncias na implementacdo da politica, oferecendo subsidios para aprimorar a

aplicacdo da REURB-S e garantir que ela atenda as necessidades reais da comunidade.

6.3 Analise dos Resultados e Reflexoes Criticas

Para atingir os objetivos deste estudo, a construcdo deste topico foi baseada em
um checklist de questdes semi estruturadas elaborado pela propria pesquisadora,
complementada por entrevistas realizadas com os agentes publicos envolvidos na
implementagdo da politica de regularizagao fundiaria e com os moradores da comunidade de
Marrocos. Inicialmente, sdo apresentados os resultados da avaliagdo realizada in loco, com
foco nos agentes publicos, tendo como primeira variavel tematica o diagndstico desses
agentes publicos levando em consideragao o nivel de instrugdo, o vinculo e a composic¢ao da

equipe.

Quadro 1 - Diagndstico dos agentes publicos

A equipe que trabalha

Agentes
& Sexo |Idade |Nivel de instrucdo |O Sr(a) é vinculado a: com vocé é

ibli
publicos multidisciplinar?

Nao. Aparece as vezes
alunos e professores das
universidades

Conselho gestor da ZEIS

A-1 F 76 |Fund. incompleto do Bom Jardim

OSC - Organizagdo da Sim., possui p.roﬁ.SSi,O r'1ais
A-2 F 47 |Sup. Completo . .. . das areas social, juridica,
sociedade civil - Técnica

urbanistica e ambiental
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

A pesquisa foi realizada com 06 agentes publicos. Sendo 03 (trés) membros da
Organiza¢ao da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo, 02 (dois) participantes do

conselho gestor da Zeis do Bom Jardim e 01(um) técnico da prefeitura de Fortaleza.

Figura 12 - Aplicagdo dos questiondrios - agentes publicos
R — T T 7 @ }ﬁ \"A‘__‘ﬁ/l ”"; . 7 :+

Fonte: Elaborado pela autora ( Setembro/2024)

Analisando os membros da OSC, para esse grupo foi observado que todos

possuem nivel de escolaridade superior ou superior incompleto. A equipe que atua na
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regularizacdo fundidria na comunidade de Marrocos ¢ multidisciplinar composta por
profissionais da éarea social, juridica, ambiental e urbanistica. Conforme relato da gestora da
OSC, a composicdo da equipe segue as diretrizes do edital da prefeitura de Fortaleza.
Ressalta-se que esse grupo de participantes ¢ composto por 02(duas) técnicas e 01 (uma)
gestora.

Quanto aos entrevistados do conselho gestor da Zeis do Bom Jardim foi
constatado que o nivel de instrucao dos 02 (dois) participantes da pesquisa ¢ o fundamental
incompleto. Além disso, nao ha profissionais que auxiliam regularmente nas atividades de
mobiliza¢des sociais na comunidade. No entanto, foi relatada a eventual presenga de equipes
das universidades, compostas por docentes e alunos, bem como representantes da prefeitura.

Por fim, o técnico do 6rgdo publico de Fortaleza possui pos-graduacao e integra
uma equipe multidisciplinar, composta por profissionais das areas social, juridica, ambiental e
urbanistica. Logo observa-se que quanto maior o nivel de conhecimento e instru¢do maior a
formacao de uma equipe multidisciplinar para auxiliar nas atividades e tomadas de decisoes.

Na sequéncia, analisou-se a segunda varidvel tematica que aborda sobre o
conhecimento da Lei 334/2022 e a contribui¢do do PIRF - Plano Integrado de Regularizagao
Fundiaria para a ZEIS do Bom Jardim.

Quadro 2 - Conhecimento sobre a Lei 334/2022 e a contribuicao do PIRF

O PIRF realizado entre

O Sr(a) conhece a Lei|Considerando que a|2017 a 2019 contribuiu

Complementar N° 334,|comunidade de Marrocos esta|para aumentar a

de 30 setembro de 2022 |situada em uma area de risco,|conscientizacio da
Agentes e ) N ,
piiblicos que dispde sobre ajo Sr.(a) sabe se foi elaborado|populacio dessa drea

regularizacio fundiaria|algum estudo técnico e|sobre o processo de
urbana  (Reurb) no |proposta para a eliminacfo ou|regularizacdo fundiiria
municipio de Fortaleza? |mitigacio desses riscos? urbana que estad sendo
implementado em 2024?

SIM. Contribuiu. “Inclusive
participei da elaboracdo e
das mesas tematicas”

SIM, foi elaborado e
A -1 |Sim, ja ouvi falar encaminhado a Defesa Civil
para emissdo do parecer

(relato)
Sim. i4 Ii e tenho SIM, foi elaborado e
A-2 - . encaminhado a Defesa Civil SIM. Contribuiu
conhecimento da LEI .
para emissdo do parecer
Sim. i4 1i e tenho SIM, foi elaborado e
A-3 -] encaminhado a Defesa Civil SIM. Contribuiu

conhecimento da LEI L
para emissdo do parecer
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) Contribuiu Parcialmente.
S SIM, foi elaborado e N
Sim, ja li e tenho . .. Documento extenso e que
A-4 . encaminhado a Defesa Civil .
conhecimento da LEI . nem todos da comunidade
para emissdo do parecer ) .
tiveram acesso” (relato)
SIM. Contribuiu “Inclusive
.. articipei das reunides
A -5 |Nao Na3o sei informar p p.
promovidas na
comunidade” (relato)
Sim, j4 i ¢ tenho SIM, foi elaborado e emitido o
A-6 S arecer pela Defesa Civil do SIM. Contribuiu
conhecimento da LEI P ., p
municipio

Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Em relacdo ao conhecimento da Lei 334/2022 e o plano j& elaborado na
comunidade de Marrocos observou-se que, entre os conselheiros gestores da ZEIS, 1 (um)
conselheiro j& havia ouvido falar da Lei 334/2022 que trata sobre a regulariza¢do fundidria
urbana no municipio de Fortaleza, enquanto o outro informou nao ter conhecimento sobre a
referida lei. No que se refere ao PIRF, os 02 (dois) conselheiros da ZEIS do Bom Jardim
informaram que o plano contribuiu para aumentar a conscientiza¢ao da populagao local sobre
o processo de regularizacdo fundidria urbana, que estd sendo implementado em 2024. Além
disso, informaram que participaram ativamente das reunides comunitarias sobre o plano, bem
como das mesas tematicas.

No que se refere aos entrevistados da OSC e ao técnico, todos informaram que
conheciam a Lei 334/2022 e j& a haviam lido. Sobre o PIRF, dois técnicos da OSC e o técnico
do 6rgdo publico destacaram que o PIRF contribuiu para aumentar a conscientizagdo da
populagdo dessa area sobre o processo de regularizacdo fundidria urbana. No entanto, a
gestora da OSC pontuou que a contribuigao foi parcial, relatando que o documento elaborado
era muito extenso e que nem todos na comunidade tiveram acesso a ele. Em relag¢do ao estudo
técnico e a proposta para a eliminagdo ou mitigagdo dos riscos, considerando que a
comunidade esta situada em uma area de risco, apenas uma conselheira informou nao saber da
elaboragdo do estudo técnico encaminhado para a Defesa Civil. J4 os outros cinco
participantes informaram que o estudo foi elaborado e encaminhado para a Defesa Civil para

emissdo de parecer.
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Dito isso, podemos analisar a relacdo entre o nivel de instru¢do dos agentes
publicos e o conhecimento sobre a Lei 334/2022. Quanto menor o nivel de instrugdo, menor
também ¢ o conhecimento em relacao a Lei 334/2022.

Sobre a varidvel tematica das expectativas dos agentes publicos quanto a
implementa¢do da REURB, abordamos algumas questdes a serem analisadas. Primeiramente,
buscamos entender se os agentes publicos acreditam que a implementacdo da lei sera
efetivamente realizada e quais infraestruturas essenciais, que estdo previstas em Lei, esperam
que sejam implementadas. Além disso, procuramos verificar se eles consideram que as acoes
do municipio de Fortaleza estdo ocorrendo de forma articulada com a implementagdo da
REURB. Outro aspecto a ser considerado ¢ se a lei prioriza apenas a titulagdo do imovel ou se
val além do papel da casa. Por fim, queremos saber se eles acreditam que outros servigos
serdo contemplados pelo cadastro social e fisico que estd sendo realizado em 2024 para a

REURB.

Quadro 3 - Expectativas quanto a implementagao da politica de REURB

uais das O Sr(a) considera |O Sr(a), como Sr(a) acha |Quais outros
infraestruturas [que a agente publico |que a REURB [servicos publicos
ssenciais que |implementacdo da |que atua na rioriza 0 sr.(a) acredita
stao previstas [REURB na implementacio [somente a que serao
a LEI comunidade de da REURB, concessdo do [implementados
34/2022 de Marrocos na cidade |considera que a [titulo de com os dados
[Agentes ~ roe . .
Gblicos URB serao [de Fortaleza ocorre |[politica sera propriedade [coletados no
P implementadas [de forma articulada [implementada [do imével? levantamento
com as demais acdes|de fato? cadastral social e
do Municipio fisico das
unidades
habitacionais na
comunidade?
SIM. Titulo de [Nao, além do
propriedade do [titulo de
. imovel e a propriedade do
Ampliagdo da . ., , .
pHac infraestrutura  |imdvel e a Sauade, Melhorias
rede de esgoto, . . o
~ . essencial. infraestrutura |habitacionais e
A-1 estacdo de Parcialmente « , .
Olha s6 o que [essencial, a Transporte
tratamento de ié foi feito, isso |politica iblico
, u
esgoto (ETE) ! . P L, P
aqui era um priorizara
lamagal quando |outros servigos
chovia” (relato) [publicos
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Ampliagdo da
rede de esgoto,

SIM. Titulo de

Nao, além do

Saude, Melhorias

estacdo de . titulo de o
propriedade do . habitacionais e a
tratamento de . . propriedade do s in
A-2 Parcialmente imoével e a ., certidao de
esgoto (ETE), . imével e a . .,
o infraestrutura . registro do imovel
ampliacdo da . infraestrutura
. essencial . - CRF.
rede de energia essencial.
elétrica
Ampliacdo da
rede de esgoto, , Nao, além do
~o 8 SIM. Titulo de |
estacdo de . titulo de ,
propriedade do . Satde, seguranca
tratamento de . . propriedade do| . .
A-3 Sim imoével e a ., publica e
esgoto (ETE), . imével e a .
. infraestrutura  |. educagao
ampliagdo da . infraestrutura
. essencial :
rede de energia essencial.
elétrica
Ampliagdo da
rede de esgoto, ) Nao, além do
- & SIM. Titulode |,
estacdo de . titulo de .
propriedade do . Saude, seguranca
tratamento de . . propriedade do| ,, .
A-4 Parcialmente imovel e a ., publica e
esgoto (ETE), . imével e a .
. infraestrutura  |. educacdo
ampliacdo da . infraestrutura
. essencial .
rede de energia essencial.
elétrica
SIM. Titulo de |Nao, além do
propriedade do [titulo de
L. imovel e a ropriedade do
Ampliagdo da . p p
infraestrutura imével e a
rede de esgoto, s . , .
- . essencial. “Ja  [infraestrutura [Saude, Melhorias
A-5 estacdo de Parcialmente . o
melhorou essencial, a habitacionais
tratamento de ¢ liti
muito, mas olitica
esgoto (ETE) . P L
ainda pode priorizard
melhorar” outros servicos
(relato) publicos
Sim, somente
SIM. Somente o |prioriza a
) . Titulo de concessao do ..
A -6 |Né&o informou |[Sim . , Nao informou
propriedade no |[titulo de
imoével propriedade do
imével.

Fonte: Elaborado pela autora (2024)

No que se refere a implementagdo da REURB, cinco participantes afirmaram que

a politica sera efetivamente executada, incluindo nao apenas a titulagdo de propriedade, mas
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também a infraestrutura essencial prevista na lei. E importante destacar que, para os dois
conselheiros gestores da ZEIS, o entrevistador precisou esclarecer quais infraestruturas
essenciais estavam previstas na Lei 334/2022. Apds essa explicagdo, os conselheiros
confirmaram que a implementagao ocorrera em sua totalidade. Eles também relataram que a
situacdo da drenagem ja melhorou significativamente e que a conclusdo da pavimentagao das
ruas representou uma conquista importante para a comunidade.

Foi observado que, para o técnico do 6rgao publico de Fortaleza, ele considera
que a politica da REURB sera implementada de fato, porém somente o titulo do imovel sem
levar em consideracdo a ampliagdo ou a implementag@o de outros servigos publicos.

Em relacdo a infraestrutura essencial, os trés agentes publicos da OSC destacaram
algumas das infraestruturas previstas para implementacdo, como a ampliacao da rede de
esgoto, a construcao de uma estacdo de tratamento de esgoto (ETE) e a ampliagdo da rede de
energia elétrica. Para a gestora da OSC, a ampliagdo da rede elétrica ¢ especialmente
importante, visto que a comunidade ainda possui areas com ligagdes irregulares de energia.
Por outro lado, os dois conselheiros das ZEIS mencionaram que, para que a infraestrutura
essencial esteja completa conforme a lei, apenas a ampliagdo da rede de esgoto e a estacao de
tratamento de esgoto (ETE) ainda s@o necessarias.

Quanto a questao de se a REURB prioriza apenas a titulagdo do imodvel, a resposta
foi unanime: ndo. Para os agentes da OSC, a REURB vai além da simples entrega do titulo,
englobando também a complementacdo da infraestrutura essencial para a comunidade. Ja os
conselheiros das ZEIS acreditam que, além da infraestrutura prevista na lei, outros servigos
publicos também serdo implementados.

Concluindo a tematica das expectativas dos agentes sobre a REURB, foi
perguntado quais outros servicos eles acreditam que serdo implementados com base nos dados
obtidos pelo cadastro social e fisico realizado ao longo de 2024. Entre os servigos citados,
destacam-se saude, melhorias habitacionais, transporte publico, seguranga publica e educagdo.
A satde publica foi unanimemente mencionada por todos os participantes, seguida por
melhorias habitacionais e seguranca publica, com educagao e transporte publico sendo os
ultimos citados.

Observa-se que o técnico informou que a REURB prioriza apenas a regularizacdo
do titulo do imével, sem mencionar ou destacar outros servi¢os publicos na aplicagdo do
questionario. Dito isso, as expectativas sobre a implementagdo da REURB, sob a perspectiva

dos agentes publicos, sdo positivas. Embora o técnico acredite que, na comunidade de
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Marrocos, a regularizacdo se limite ao titulo do imovel, os participantes demonstram
expectativas de que outras melhorias também sejam realizadas na comunidade.

Por fim, a andlise temadtica referente aos agentes publicos examinou a percep¢ao
deles sobre o nivel de envolvimento ¢ mobilizagdo da comunidade em relacdo a
implementagdo da politica. Também foi avaliado se esses agentes ja participaram de

mobilizagdes sociais na comunidade de Marrocos.

Quadro 4 - Participagdes de mobilizagdes sociais

Como agente publico, vocé considera que a |Como agente publico, quais
comunidade de Marrocos, no grande Bom mobilizagdes sociais vocé participou
Jardim, esta envolvida e mobilizada com a ou promoveu na comunidade de
implementacio da REURB? Marrocos sobre a REURB?

Agentes
publicos

Reunido com o Conselho Gestor da

SIM. A comunidade est4 envolvida e ZEIS sobre regularizacdo fundiaria;
A -1 |mobilizada com a politica publica que esta Forum da ZEIS sobre regularizagio
sendo implementada fundiéria urbana; Consulta publica sobre

regularizagdo fundiaria urbana

SIM. A comunidade estd envolvida e
A -2 |mobilizada com a politica ptiblica que esta Nao participei
sendo implementada

SIM. A comunidade esta envolvida e .
. L. o , Reunido com o Conselho Gestor da
A -3 |mobilizada com a politica publica que esta

sendo implementada ZEIS sobre regularizacdo fundiaria

. o Reunido com o Conselho Gestor da
Parcialmente envolvida. “Alguns moradores

~ . ., ZEIS sobre regularizacdo fundiaria;
estdo desacreditados pois ja passaram por outros

A-4 , Forum da ZEIS sobre regularizacao
programas e cadastros em anos atras sem ey s
, fundiéria urbana; Consulta publica sobre
sucesso” (relato) . .
regularizagdo fundiaria urbana
Reunido com o Conselho Gestor da
SIM. A comunidade esta envolvida e ZEIS sobre regularizacdo fundiaria;
A -5 |mobilizada com a politica publica que esta Forum da ZEIS sobre regularizacdo
sendo implementada fundiaria urbana; Consulta publica sobre

regularizacdo fundiéria urbana

Reunido com o Conselho Gestor da
ZEIS sobre regularizacdo fundiaria;
Forum da ZEIS sobre regularizacdo

SIM. A comunidade esta envolvida e
A -6 |mobilizada com a politica publica que esta

sendo implementada .
p fundiaria urbana.

Fonte: Elaborado pela autora (2024)
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Ao analisar o Quadro 4, que trata das participagdes e mobilizagdes sociais, a
pesquisa revelou que cinco participantes relataram que a comunidade esta envolvida e
mobilizada com a politica publica em implementac¢do. Esse envolvimento esta relacionado a
analise tematica sobre o PIRF, que contribuiu para aumentar a conscientizagdo da populagao
em relacdo a regulariza¢do fundidria. Segundo os participantes, o PIRF desempenhou um
papel importante para que, na percepcao dos agentes, a comunidade estivesse mais engajada e
mobilizada na implementacdo da REURB. Eles mencionaram, ainda, que ja foram realizados
300 cadastros sociais das familias na comunidade de Marrocos, com o processo iniciado em
julho de 2024. Foi destacado que, nesta primeira fase, a REURB prevé a regularizagdo
fundiaria urbana de 500 familias.

No entanto, para a gestora da OSC, a comunidade estd apenas parcialmente
envolvida, devido as dificuldades enfrentadas pela equipe em campo. Ela relatou que muitos
moradores participaram de outros cadastros e programas que ndo tiveram é€xito ou geraram
expectativas frustradas de implementacao. Esse historico resultou em descrédito por parte de
alguns moradores, o que tem dificultado a conclusdo dos cadastros sociais na comunidade.

Em seguida, foi questionado sobre quais mobilizagdes sociais os agentes publicos
participaram ou promoveram na comunidade de Marrocos, relacionadas 8 REURB. Apenas
uma técnica informou que nao participou de nenhuma reuniao na comunidade. Por outro lado,
0s outros cinco participantes relataram ter participado de reunides com o Conselho Gestor da
ZEIS sobre regularizagao fundiaria, do Forum da ZEIS sobre regularizagao fundiaria urbana e
de uma consulta publica sobre o tema.

Complementando a andlise dos agentes publicos envolvidos na implementacdo da
politica, podemos observar que, apesar de a maioria considerar que a regularizagdo fundiaria
na comunidade de Marrocos, em Fortaleza, ocorre de forma parcialmente articulada com
outras acdes do municipio, eles acreditam que a politica de regularizacdo fundidria sera
eficaz, fazendo o certo para atingir o objetivo inicialmente planejado. Além disso, foi
observado que, para a maioria, a regulariza¢do vai além da mera concessdo do titulo de
propriedade, contemplando também a concretizagdo da infraestrutura essencial para a
comunidade e, em alguns relatos, a possivel instalagdo de outros servigos publicos. Por fim,
podemos considerar que o PIRF tem contribuido para uma maior conscientizagdo da
populacdo sobre o processo de regularizagdo fundiaria, visto que, segundo a pesquisa, a

comunidade esta envolvida e mobilizada com as atividades realizadas.
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Concluido a andlise dos resultados do instrumental A voltado para os agentes
publicos iremos apresentar e analisar os dados coletados do instrumental B que traz os

resultados da pesquisa com os moradores da comunidade de Marrocos.

Figura 13 - Aplicagdo dos questiondrios - moradores

/ l?\,

Fonte: Elaborado pela autora (Setembro/2024)

Os dados coletados foram organizados em campos especificos para facilitar a
coleta e analise. A aplicagdo dos questionarios ocorreu de forma presencial na associa¢do dos
moradores da comunidade permitindo uma analise abrangente e detalhada das experiéncias e
expectativas. O primeiro campo tematico para a andlise dos moradores foi o diagndstico
social dos participantes. Onde buscamos analisar sexo, nivel de instrucdo, ocupagio,
quantidade de moradores por unidades habitacionais, existéncia de banheiro nas residéncias e
se o banheiro existente foi contemplado por melhorias habitacionais.

A amostra inclui 21 moradores da comunidade, sendo 14,3% do sexo masculino
(3 pessoas) e 85,7% do sexo feminino (18 pessoas). Essa distribuicdo evidencia uma

predominancia de mulheres entre os participantes, o que ¢ significativo para a dindmica de
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atuagdo e participacdo nas agdes e melhorias da comunidade. O grafico 1 apresenta os

resultados sobre o sexo dos participantes.

Gréfico 1 - Sexo dos moradores participantes

Sexo

@ Masculino @ Feminino

Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Essa maior adesdo feminina a pesquisa pode ser atribuida, em parte, a prioridade
conferida a titularizacdo dos imdveis na regularizacdo fundiaria urbana, que frequentemente
favorece as mulheres. Essa politica publica reconhece o papel fundamental delas na gestao
familiar e na manutencdo do lar, incentivando sua participagdo ativa em processos que
buscam assegurar direitos de propriedade.

Consequentemente, as mulheres tendem a se envolver mais em discussdes sobre
as necessidades e prioridades da comunidade, trazendo a tona questdes que impactam
diretamente suas vidas e as de suas familias. Essa participacdo € vital, pois suas experiéncias e
perspectivas enriquecem o didlogo comunitario, garantindo que as agdes e politicas
desenvolvidas atendam as realidades e desafios enfrentados por todos os moradores.

Além disso, a voz feminina ¢ crucial para abordar temas como seguranga, saide e
educacdo, que podem ser subestimados em um contexto predominantemente masculino.
Assim, a presen¢a marcante de mulheres na amostra ndo apenas reflete suas preferéncias, mas
também garante que suas experiéncias e perspectivas sejam consideradas nas decisdes que

moldam a comunidade.
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Os dados sobre o nivel de instrucdo dos moradores revelam uma diversidade
significativa: 9,5% (2 pessoas) nunca estudaram, enquanto 66,7% (14 pessoas) possuem o
ensino fundamental incompleto. Outros 14,3% (3 pessoas) concluiram o ensino fundamental
ou tém o ensino médio incompleto. Por fim, somente 9,5% (2 pessoas) dos participantes
concluiram o ensino médio. O grafico 2 apresenta os resultados sobre o nivel de escolaridade

dos participantes.

Grafico 2 - Nivel de escolaridade dos moradores participantes
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Essa distribuicdo evidencia que a maior parte da populagdo possui, no maximo, a
educacdo basica, o que pode limitar suas oportunidades de emprego e desenvolvimento
pessoal, além de impactar negativamente o desenvolvimento socioecondmico da comunidade.
Os dados educacionais indicam que uma parcela significativa dos participantes da entrevista
tem apenas a educacdo bdsica, o que pode restringir suas possibilidades de insercdo no
mercado de trabalho e crescimento individual.

Essa situacdo se torna ainda mais evidente ao analisarmos a ocupagdo dos
moradores: apenas 38,1% (8 pessoas) estdo empregadas, enquanto 61,9% (13 pessoas) ndo
possuem emprego. A Tabela 1 apresenta os resultados sobre o nivel de ocupacgdo dos

entrevistados.
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Tabela 1 - Percentual do nivel de ocupagao

Entrevistados Trabalho Percentual
8 Sim 38,1%
13 Nao 61,9%

Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Dando continuidade a analise do campo tematico do diagnostico, no que se refere
a quantidade de moradores por Unidades Habitacionais, podemos observar na tabela 2 que
existem 2 (duas) unidades habitacionais com 6 e 7 moradores ¢ 5 (cinco) unidades
habitacionais variando de 1 a 2 moradores. As outras 14 unidades habitacionais variam entre

3, 4 e 5 moradores por unidades habitacionais.

Tabela 2 - Relagao da quantidade de moradores nas UH

Moradores por UH Quant. de UH

N SN L R WD =
—_ = W N W W N

Total: 21
Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Essa informagdo ressalta a importancia de compreender a densidade populacional
nas unidades habitacionais e as condi¢cdes de moradia, facilitando a identificagcdo de areas que
podem enfrentar problemas de superlotacdo ou que necessitam de melhorias habitacionais.
Entre os participantes da pesquisa, destaca-se que 76,2% (16 unidades) foram beneficiadas
por reformas de banheiros promovidas pelo programa da prefeitura. As demais unidades, que
nao foram contempladas pelo programa, relataram ter realizado reformas por conta propria,
indicando que ndo sentiram a necessidade de aderir a iniciativa municipal. O grafico 3

apresenta os resultados sobre as melhorias habitacionais - banheiros.
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Grafico 3 - Melhorias habitacionais - Banheiros
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

E importante ressaltar que a existéncia e a qualidade dos banheiros sdo
indicadores fundamentais das condi¢des sanitarias e da infraestrutura basica, tanto na
comunidade de Marrocos quanto nas residéncias. Esses fatores t€ém um impacto direto na
qualidade de vida local, refletindo ndo apenas a satide publica, mas também o bem-estar dos
moradores.

De acordo com a conselheira gestora da ZEIS, o programa da prefeitura de
Fortaleza prevé 480 reformas e/ou construgdes de banheiros na comunidade de Marrocos, das
quais 220 ja foram concluidas. A seguir, apresenta-se uma imagem da visita realizada em 12
de setembro a uma unidade habitacional na comunidade Marrocos, que se encontra na fase

final de execu¢@o da melhoria habitacional.
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Figura 14 - Melhorias habitacionais - Banheiros
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Na sequéncia, a analise do segundo campo tematico que aborda sobre o
conhecimento dos moradores sobre a REURB. A Tabela 3 apresenta os resultados do

conhecimento da populagdo sobre a REURB.

Tabela 3 - Relagao sobre o conhecimento da REURB

Ja ouviu falar sobre o papel da casa? Percentual
Sim 21 100,0%
Nao 0 0,0%

Ja ouviu falar sobre a politica de regularizagao
fundiaria urbana - REURB?

Sim 8 38,1%
Nao 13 61,9%
Cadastro para o papel da casa em 2024
Sim 18 85,7%
Nao 3 14,3%

Fonte: Elaborado pela autora (2024)

De acordo com os dados apresentados na Tabela 3, hd informagdes relevantes
sobre o conhecimento e a participa¢do da populagdo em relagcdo ao “papel da casa”, o termo
mais popular utilizado para se referir a politica de regularizacdo fundiaria urbana e a lei de
regularizacdo fundiaria urbana (REURB). Primeiramente, ¢ importante destacar que todos os
entrevistados (100%) ja ouviram falar sobre o “papel da casa”, evidenciando uma

conscientizacdo acerca da importancia de possuir a documentacao legal da propriedade. Essa
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documentacdo € essencial para garantir a seguranga juridica e o acesso a beneficios como
financiamentos e melhorias habitacionais.

Observa-se que um nome mais acessivel e familiar, como "papel da casa", facilita
o reconhecimento da politica, especialmente em comunidades com menor nivel de instrugao.
Em contrapartida, quando se analisa o conhecimento sobre a politica de regularizagdo
fundiaria urbana (REURB) de forma mais técnica, apenas 38,1% dos entrevistados afirmaram
conhecer esse termo, enquanto 61,9% nao tém familiaridade com ele. A REURB, instituida
pela Lei Municipal de Fortaleza n® 334/2022, tem como objetivo regularizar iméveis urbanos
ocupados irregularmente, assegurando a seguranga juridica e promovendo o direito & moradia
digna. A falta de conhecimento sobre essa politica pode ser um obstaculo para sua plena
eficacia, ja que a lei ndo se limita a emissao da certidao de regulariza¢ao fundiaria (CRF) ou
ao “papel da casa”. Ela estabelece que, para realizar a regularizagdo de ntcleos urbanos
informais, € necessaria, pelo poder publico, a implementacdo de infraestruturas essenciais.

O conhecimento abrangente da lei ¢ fundamental para sua efetivagdo e para que a
populagdo realmente se beneficie dela. Em relacdo ao cadastro para o “papel da casa” em
2024, 85,7% dos entrevistados ja se cadastraram, enquanto 14,3% ndo tém intencdo de
fazé-lo. Esse alto percentual de interesse reflete a importancia que a populagdo atribui a
regularizacdo de suas propriedades e a consciéncia dos beneficios que isso pode trazer para
suas vidas.

Esses dados indicam que, embora exista uma boa conscientizagdo sobre a
relevancia do “papel da casa”, ainda hd um trabalho significativo a ser realizado para
aumentar o conhecimento e a adesdo a politica de regularizacdo fundiaria urbana (REURB).
Campanhas de informacao e educacdo sdo essenciais para alcangar esse objetivo, garantindo
que mais pessoas possam regularizar suas propriedades e usufruir dos beneficios legais e
sociais decorrentes dessa regularizacgao.

Sobre o campo tematico da participacdo em mobilizagdes sociais sobre a REURB

temos o grafico 4 com os seguintes dados:
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Grafico 4 - Participagdo nas mobilizagdes sociais sobre REURB
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

A andlise dos dados revela que a “reunido na associacdo de moradores”
apresentou uma maior participagdo, destacando-se como o tipo de mobilizacdo mais eficaz
para engajar os moradores da comunidade. Em seguida, a “reunido férum ZEIS” também
mostrou um bom nivel de participagdo, indicando que eventos publicos sdo importantes para
envolver os moradores principalmente nas reunides de forum de ZEIS.

Por outro lado, as mobilizagdes como “consulta publica na associacdo de
moradores” e “reunido com equipe da prefeitura” tiveram menor adesdo, sugerindo que esses
formatos podem nao ser tao atrativos ou acessiveis para a populacdo. Além disso, uma parcela
dos entrevistados informou que “nao participou” de nenhuma mobilizacdo, o que aponta para
a necessidade de estratégias mais inclusivas e comunicativas para aumentar a participagao
comunitaria. De qualquer forma observa-se que dos 21 participantes da pesquisa somente 3
(trés) nao participaram de nenhuma forma de reunido na comunidade. Em contrapartida, 18
(dezoito) dos entrevistados participaram de alguma forma de mobiliza¢des na comunidade.

Esses dados sdo fundamentais para entender como a comunidade se envolve nas
questdes urbanas na comunidade, podendo assim orientar futuras acdes para melhorar a
participacao e a eficacia das mobilizagdes sociais.

Partindo para o campo tematico que aborda o sentimento de pertencimento e
apropriagdo do lugar, apresentaremos alguns dados referentes ao tipo de moradia, tempo de
residéncia, presenga de parentes proximos a comunidade, relagdo de acolhimento e

pertencimento, € a possivel troca de residéncia por bairro.
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O sentimento de pertencimento ¢ fundamental para a constru¢ao da identidade de
um individuo em relacdo ao seu ambiente. Esse sentimento estd intimamente ligado a
percepcao de fazer parte de uma comunidade, de ser aceito e reconhecido, e de ter um papel
ativo na vida cotidiana do lugar onde se vive. Quanto ao tipo de moradia, observa-se que a
forma como as pessoas se relacionam com suas moradias pode influenciar significativamente
seu sentimento de pertencimento. Moradias proprias tendem a proporcionar uma maior
sensagdo de seguranga e estabilidade, enquanto moradias alugadas podem gerar um
sentimento de transitoriedade.

O grafico 5 apresenta os resultados do tipo de moradia entre os participantes.

Grafico 5 - Tipo de moradia
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

As categorias que formam analisadas sdo “Propria”, “Alugada” e “Cedida”. A
analise dos dados revela que a maioria dos participantes possui moradias proprias 17
(dezessete), conforme indicado pela barra mais alta no grafico. Isso sugere uma
predominancia de propriedades proprias entre os entrevistados, o que pode estar associado a
uma maior estabilidade e seguranca residencial.

As moradias alugadas 03 (trés) ou cedidas 01 (uma) t€ém uma representacdo
significativamente menor, com barras muito mais curtas. Isso indica que menos pessoas
vivem em imoveis alugados ou cedidos, o que pode refletir uma menor mobilidade ou
dependéncia de terceiros para habitagao.

No que se refere ao tempo na residéncia, destaca-se que o tempo de permanéncia

em uma residéncia também ¢ um fator crucial. Quanto mais tempo uma pessoa vive em um
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lugar, maior ¢ a probabilidade de ela desenvolver um forte vinculo com a comunidade e o
ambiente ao seu redor. O grafico 6 mostra o tempo de moradias dos entrevistados na

comunidade de Marrocos.

Grafico 6 - Tempo de moradia
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)
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As categorias pontuadas sdo “menos de 1 ano”, “entre 1 a 5 anos”, “entre 10 a 20
anos” e “mais de 20 anos”. A maioria dos participantes vive em suas residéncias ha “mais de
20 anos” (38,1%), seguido por “entre 10 a 20 anos” (33,3%).

Fazendo uma correlagdo com o grafico 5 podemos inferir que a predominancia de
moradias proprias sugere uma maior estabilidade residencial. Isso € corroborado pelo fato de
que muitos participantes vivem em suas casas ha mais de 20 anos.

Podemos destacar também que o tempo prolongado de residéncia (mais de 20
anos) pode indicar um forte sentimento de pertencimento e apropriagdo ao lugar, reforgando a
importancia das moradias proprias. Por outro lado, a menor quantidade de moradias alugadas
pode estar associada a uma menor mobilidade, refletida no menor percentual de participantes

que vivem em suas residéncias hd menos de 1 ano.
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Esses dados sdo importantes para entender a dindmica habitacional dos
entrevistados da comunidade fornecendo também juntos uma visdo abrangente do sentimento
de pertencimento na comunidade, podendo assim orientar politicas publicas voltadas para a
habitacao, visando atender melhor as necessidades da populagao.

Outro fator de grande importancia a analisar ¢ sobre a presenca de parentes no
entorno ou em bairros mais proximos, ressalta-se que possuir parentes proximos na mesma
comunidade pode fortalecer os lagos sociais e o sentimento de acolhimento. A tabela 4 mostra

os dados da entrevista.

Tabela 4 - Quantidade de entrevistados que possuem familiares préximos a comunidade

Familia proxima a comunidade Quant. Percentual
Sim 16 76,19%
Nao 5 23,81%
Total 21 100,00%

Fonte: Elaborado pela autora (2024)

De acordo com a tabela acima, a maioria dos entrevistados (76,19%) vive
proxima a familiares ou parentes, enquanto 23,81% ndo tém essa proximidade. Essa
configuracdo revela a importancia das relagdes familiares, que desempenham um papel
fundamental na formagao de uma rede de apoio, essencial para o bem-estar emocional e social
dos moradores.

Essa rede de apoio € crucial, especialmente em comunidades onde os desafios
sociais € econdmicos podem ser significativos. A presenca de familiares proéximos pode
proporcionar suporte emocional, auxilio em situacdes de crise e um senso de pertencimento,
fatores que contribuem para a qualidade de vida.

Além disso, essa dinamica familiar foi aprofundada na analise do Grafico 7, que
explora a relagdo dos moradores com seus familiares ou parentes e suas intengdes de trocar de

bairro.



Grafico 7 - Moradores COM familiares proximos a comunidade
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Observa-se que a maioria dos participantes (15) com familiares proximos a

aqueles com aqueles que ndo sentem pertencimento.

Grafico 8 - Moradores SEM familiares proximos a comunidade
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

comunidade sente um forte senso de pertencimento ao lugar, e desses, apenas (3) trocariam de
bairro. Ja no grafico 8, mostra 5 participantes sem familiares proximos, 1 ndo sente acolhido
e trocaria de bairro. J4 os outros 4 se sentem acolhidos na comunidade, e apenas 1 informou
que trocaria de bairro. Isso sugere que os moradores sem familiares proximos que sentem

pertencimento a comunidade sdo menos propensos a trocar de bairro em comparagcdo com
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Logo, observa-se que a relacdo de acolhimento e pertencimento ¢ observada na
forma como a comunidade acolhe seus membros e a participacdo ativa nas atividades locais
sdo indicadores importantes do sentimento de pertencimento. As comunidades que promovem
a inclusdo e a participacdo tendem a ter moradores mais engajados e satisfeitos.

Sobre a expectativa da populacdo em relacdo a implementacdo da Reurb foi
observado que ela ¢ significativa, conforme os dados apresentados no Grafico 9 a maioria dos
entrevistados, 57,1%, acredita que a politica serda implementada em um prazo relativamente
curto, entre 1 e 2 anos, evidenciando um otimismo especifico. Ja 14,3% dos participantes
esperam que a Reurb seja realizada em um periodo intermediério, de 3 a 4 anos, enquanto

uma parcela de 28,6% projeta um cendrio mais demorado.

Grafico 9 - Tempo para ser implementada
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Os dados revelam uma expectativa majoritaria de que a politica de regulariza¢ao
fundidria seja implementada de forma célere, refletindo a urgéncia da populagdo em ver
resultados concretos. No entanto, uma parcela significativa dos entrevistados acredita que a
implementagdo sera mais prolongada, o que sugere cautela ou desconfianga em relagdo a

capacidade do poder publico de cumprir os prazos estabelecidos.
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Assim, embora a maioria demonstre esperanca em um avancgo rapido, a percep¢ao
da populagdo evidencia tanto o desejo por mudangas ageis quanto a consciéncia dos desafios
que podem impactar o processo de regularizagio.

Conforme apontado pela gestora da Organiza¢do da Sociedade Civil (OSC), a
comunidade estd apenas parcialmente envolvida, devido as dificuldades enfrentadas pela
equipe em campo. Ela mencionou que muitos moradores participaram de outros cadastros e
programas que ndo tiveram sucesso ou geraram expectativas frustradas de implementacao.
Podemos inferir que esse historico contribuiu para um certo descrédito entre os moradores.

Na sequéncia, foi solicitado aos entrevistados que listassem trés servigos publicos
que gostariam de ver melhorados na comunidade de Marrocos. Os dados mostram que a
populacdo possui prioridades claras em relagdo a esses servigos. O Grafico 10 revela que o
servico mais recomendado, com 21 periodicidade, ¢ a necessidade de um posto de satide para
atender a comunidade de Marrocos. Embora o Posto de Satide Abner Cavalcante Brasil,
destinado para atender a populagdo da comunidade de Marrocos a cerca de um raio 2 km da
comunidade, os moradores relatam dificuldades de acesso, principalmente devido a conflitos

territoriais entre grupos criminosos € a superlotacdo da unidade de saude.

Grafico 10 - Servigos publicos citados para melhoria
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)
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Ainda de acordo com o grafico 10, outro servigo publico amplamente destacado
pelos entrevistados foi a melhoria do sistema de esgoto sanitdrio. Embora a infraestrutura
essencial de saneamento basico tenha sido realizada ao longo de 2023 e 2024, as ligacdes das
unidades habitacionais a rede publica de esgoto ainda nao foram concluidas, resultando em
descartes inadequados em algumas vias.

Por outro lado, esses dados sugerem que, além das melhorias nos servigos
destacados nos graficos, ha uma necessidade urgente de enfrentar as questdes de seguranga e
acesso. Os conflitos territoriais estdo impedindo os moradores de usufruirem integralmente
dos servicos de satide disponiveis, o que pode agravar os problemas de satde.

Portanto, além de concentrar esforcos na melhoria dos servicos publicos
priorizados, ¢ fundamental que as autoridades locais enfrentem os conflitos territoriais,
garantindo que todos os moradores tenham acesso seguro e irrestrito.

Outros servicos recomendados pelos avaliados incluem creches, areas de lazer, o
CRAS (Centro de Referéncia de Assisténcia Social) e a rede de energia elétrica, evidenciando
a demanda por melhorias também nessas areas.

Por fim, a ultima variavel temdtica na aplicacdo dos questiondrios semi
estruturados para os moradores foi a forma como a infraestrutura essencial chega nas
unidades habitacionais ¢ o indice de satisfagdo com a infraestrutura essencial existente.

De acordo com os dados coletados, 100% dos entrevistados possuem acesso a
rede publica de agua potavel e servico de coleta de lixo. No que diz respeito aos esgoto
sanitario foi observado que 95,2% (20) dos participantes possui fossa séptica em sua
residéncia, informando que falta somente a ligagdo para a rede publica de esgoto sanitario. O

grafico 11 apresenta os resultados.



122

Gréfico 11 - Esgoto sanitario
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Logo, com o objetivo de realizar a coleta de esgoto, os proprios moradores
elaboraram o seu proprio sistema de coleta e descarte de esgoto. A solucdo de esgoto, em
alguns casos, consiste no sistema de fossas sépticas onde as tampas sdo localizadas nas
calcadas dos imoveis, ja em outras unidades a construgdo de fossa negra e o despejo de esgoto
a céu aberto.

No que se refere a energia elétrica, foi observado que 61,9% (13) dos
participantes fazem uso da rede publica, no entanto 38,1% (8) dos participantes informaram
que o acesso a energia elétrica ocorre de forma irregular, clandestina. O Grafico 12 apresenta

os resultados.
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Grafico 12 - Energia elétrica
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Por fim, foi avaliado o indice de satisfacdo em relagdo a infraestrutura essencial

existente e o grafico 13 apresenta os resultados encontrados.

Grafico 13 - Indice de satisfagdo da infraestrutura essencial
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O gréfico 13 ilustra o nivel de satisfacdo dos moradores em relagdo a diversos
servigos de infraestruturas essenciais, como abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
transporte publico, energia elétrica e coleta de lixo.

Os servicos de abastecimento de agua e coleta de lixo se destacam com os
maiores indices de satisfa¢do, sendo que a maioria dos moradores os avalia como “sim, estd
satisfatorio”. Em contrapartida, o esgotamento sanitdrio apresenta um nUmero mais
expressivo de avaliacdes como “ndo, precisa ser concluido”, o que revela uma necessidade
urgente de ser finalizado.

A energia elétrica e o transporte publico também obtiveram bons niveis de
satisfacdo, com uma prevaléncia de avaliagdes "sim, estd satisfatorio”. No entanto, ¢
importante ressaltar que, em algumas residéncias, o fornecimento de energia elétrica esta
sendo feito de forma irregular ou clandestina. Essa pratica, conhecida como "gato", nao
apenas compromete a qualidade do servico, mas também representa um grave risco de
acidentes, como curtos-circuitos ¢ incéndios.

A andlise do terceiro instrumento, representada pelo Apéndice C, foi essencial
para complementar o estudo de caso, permitindo uma visdo aprofundada do pesquisador.
Através de caminhada pela comunidade, foi possivel vivenciar a realidade local e avaliar
diretamente a infraestrutura prevista pela Lei de REURB. A primeira visita, em 13 de junho
de 2024, teve como foco refletir sobre a area, reunir-se com mobilizadores sociais e entender
as dindmicas espaciais. A pesquisa ocorreu entre os dias 10 a 13 de setembro com pouso na
associacao dos da comunidade de Marrocos. A importancia dessas visitas esta alinhada com a
abordagem de Lejano (2012), que defende a participacdo ativa do pesquisador no contexto da
avaliagdo, em vez de observa-lo a distancia.

Assim, apresenta-se o checklist onde na primeira varidvel a ser analisada ¢ o

sistema de abastecimento de agua.

Quadro 5 - Qualidade do servigo de abastecimento de dgua e tratamento de esgoto

Sistema de Abastecimento de agua

Pontos Observados Satisfatorio [Nao satisfatorio
Possui rede de abastecimento de dgua potavel? X
Existe uma manutencdo periodica de rede de agua potavel? X

Sistema de Coleta e tratamento de esgoto sanitario
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Pontos Observados Satisfatorio |Nao satisfatorio
Possui sistema de rede de esgoto sanitario? X
Existe uma manuten¢ao periddica de rede de esgoto? X
Possui a ETE - Estacdo de Tratamento de Esgoto? X

Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Quanto ao abastecimento de agua e esgoto, a Companhia de Agua e Esgoto do
Ceara (CAGECE), ¢ a responsavel pela distribuicao na area. O abastecimento de agua esta
presente, aproximadamente, na sua totalidade, em todas as vias que compdem a area da
comunidade. No que se refere a rede de coleta de esgoto ndo existe a cobertura/ligagao deste
servico para as unidades habitacionais, conforme relatados pela comunidade.

A andlise do quadro 5 revela que, embora o sistema de abastecimento de agua
esteja atuando de forma satisfatoria em todos os aspectos, o sistema de esgoto sanitario das
moradias habitacionais apresenta deficiéncias, tanto na manuten¢do quanto na auséncia de
uma Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE). Esses problemas apontam para a necessidade
de melhorias para garantir uma qualidade ambiental adequada e proteger a satde.

Durante uma caminhada realizada na comunidade, constatou-se que, apesar da
existéncia de uma rede publica de esgotamento, a ligacdo das residéncias a essa rede ainda
ndo foi efetivada. Em diversos trechos, foi apresentado o descarte inadequado de aguas
servidas diretamente nas vias publicas. Além disso, obtém-se que nem todas as unidades
habitacionais possuem banheiros adequados, mesmo com a comunidade sendo beneficiada
pelo programa de melhorias habitacionais da prefeitura. A auséncia dessas conexdes e
melhorias afeta significativamente as condi¢des sanitarias das residéncias e o descarte correto

de esgoto, comprometendo a qualidade de vida dos moradores. (Figura 15)
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Figura 15 - O olhar do pesquisador - Saneamento basico

Fonte: Google Earth. (acesso outubro 2024)
Elaborado pela autora (2024)
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A analise do quadro 6 reflete a perspectiva do pesquisador sobre a qualidade dos
servicos prestados na localidade, com énfase no sistema de coleta de lixo e na rede de energia
elétrica. A localidade ¢ atendida pelo servi¢o de limpeza publica e coleta de residuos s6lidos,
realizado pela concessionaria vigente de coleta de residuos solidos residenciais. Embora a
coleta de lixo ocorra regularmente, foi possivel observar que em alguns pontos houve descarte

inadequado e acondicionamento incorreto dos residuos.

Quadro 6 - Qualidade do servico de coleta de lixo e rede de energia elétrica

Coleta de Lixo

Pontos Observados Satisfatorio Nao satisfatorio

Possui sistema de coleta de lixo? X

Rede de energia elétrica domiciliar

Pontos Observados Satisfatorio Nao satisfatorio

Possui rede de energia elétrica? X

Existe uma manutencdo periodica de rede de
energia elétrica?

Elaborado pela autora (2024)

Quanto a energia elétrica, foi observado que a comunidade de Marrocos, em sua
quase totalidade, dispde de fornecimento de energia elétrica, incluindo uma rede de
iluminagdo publica instalada. O fornecimento ¢é realizado pela Entidade Nacional de
Eletricidade (ENEL). Entretanto, foram identificadas ligagdes irregulares ao longo de
algumas vias da drea delimitada da pesquisa. Além disso, a manutengdo periodica da rede

elétrica ndo tem sido satisfatoria, resultando em interrupgdes no fornecimento de energia. Ver

(Figura 16).
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Figura 16 - O olhar do pesquisador - Energia elétrica

1132 da st 3 203F .20 A1

Google Earth

g

Elaborado pela autora (2024)
Fonte: Google Earth. (acesso outubro 2024)
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Esta andlise revela que, apesar da cobertura de servigos essenciais, ainda existem
problemas relacionados com a gestdo adequada de residuos pela populagdo e com a qualidade
da infraestrutura elétrica, com impactos no cotidiano da populacao local.

Na sequéncia, na analise do sistema de drenagem das vias, observou-se que a
comunidade de Marrocos foi beneficiada por obras de urbanizagdo e drenagem. Durante a
pesquisa, foi possivel identificar a presenca de sistemas de transporte superficial, como
sarjetas, bocas de lobo e meio-fio. Além disso, destaca-se que as calgadas foram devidamente
construidas, contribuindo para a melhoria da infraestrutura urbana e a prevencao de

alagamentos. De acordo com o quadro 7 o servigo de drenagem das vias estd satisfatorio.

Quadro 7 - Servico de drenagem das vias

Drenagem das vias

Pontos Observados Satisfatorio Nao satisfatorio

Possui drenagem nas vias? X
Elaborado pela autora (2024)

Essa infraestrutura desempenha um papel crucial na garantia de uma drenagem
eficiente das dguas pluviais e na preservacao das vias, especialmente em areas urbanas, onde
a impermeabilizagdo do solo e o escoamento inadequado das chuvas representam desafios
importantes. Em zonas densamente urbanizadas, a falta de drenagem adequada pode
intensificar problemas como enchentes, erosdo e desgaste das vias publicas, comprometendo a

mobilidade. (Figura 17).
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Figura 17 - O olhar do pesquisador - Drenagem das vias

Fonte: Google Earth. (acesso outubro 2024)
Elaborado pela autora (2024)
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Por fim, embora o entorno da Lagoa de Marrocos ndo esteja incluido na
delimitagdo do objeto de pesquisa desta dissertacdo nem na poligonal referente a
regularizagdo fundiaria urbana estabelecida pela portaria N° 14/2024 - HABITAFOR, ¢
imperativo mencionar essa area. A lagoa possui um grande potencial para lazer e atividades
ao ar livre, oferecendo um espago natural que poderia ser amplamente aproveitado pela
comunidade. No entanto, a beleza natural da lagoa esta seriamente comprometida pela
presenca de lixo e esgoto a céu aberto, o que nao sé prejudica o meio ambiente, mas também
afeta negativamente a qualidade de vida dos moradores locais. Portanto, ¢ crucial que
medidas sejam tomadas para a limpeza e preservacdo desse importante recurso natural.

(Figura 18)



132

Figura 18 - O olhar do pesquisador - Entorno da lagoa do Marrocos

B

Google Earth

Fonte: Google Earth. (acesso outubro 2024)
Elaborado pela autora (2024)
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As questdes relacionadas ao descarte inadequado de lixo e ao esgoto a céu aberto
devem ser tratadas como prioridade pela Prefeitura de Fortaleza. Essa ¢ uma questdo
primordial ndo apenas para a saide dos moradores da comunidade, mas também para o
bem-estar de todos que residem nas proximidades. A recuperagdo e manutengao desse espago
sdo essenciais para promover a qualidade de vida e o aproveitamento adequado dos recursos

naturais da regido.

7 CONCLUSAO

A pesquisa avaliou a politica de regularizacdo fundidria urbana, com énfase na
implementagdo dessa politica na comunidade de Marrocos, localizada na Zona de Especial
Interesse Social (ZEIS) do Bom Jardim, em Fortaleza. A avalia¢do foi pautada pelo marco
legal municipal estabelecido pela Lei n® 334/2022, que visa a regularizagao de areas urbanas
do municipio, promovendo a inclusdo social e o direito a moradia digna para a populacdo de
baixa renda. O objetivo principal foi avaliar como estd ocorrendo a implementacdo desse
instrumento de regularizagdo fundidria, a partir de trés perspectivas: a da populacao local, os
agentes publicos envolvidos na implementagao e o olhar do pesquisador avaliador.

A partir dos dados do PLHISFor (Plano Local de Habitagdo de Interesse Social de
Fortaleza), a pesquisa buscou responder a seguinte questdo: como os principios consagrados
na Constitui¢ao Federal, como o direito a moradia, a dignidade e a propriedade, estdo sendo
implementados em Fortaleza/CE para atender as necessidades da populagdo de baixa renda?
O estudo prop0s, portanto, uma andlise de como a politica publica de regularizagdo fundiaria
pode efetivamente atender a essa populacdo, promovendo o acesso a direitos fundamentais e
melhorando a qualidade de vida dos moradores de areas de risco e informalidade.

Para atingir os objetivos, foi realizado um estudo bibliografico que forneceu a
base teorica necessaria para a avaliacdo do caso especifico da comunidade de Marrocos.
Originalmente formada a partir de um nucleo urbano informal em uma area de risco, a
comunidade de Marrocos se consolidou ao longo do tempo por meio da apropriacdo do
espacgo ¢ da constru¢ao de uma identidade propria. Embora a posse da terra fosse consolidada
de fato, o reconhecimento legal da propriedade ainda ndo havia sido efetivado, o que gerou
mobilizagdes locais em busca de moradia digna e do pleno exercicio dos direitos

habitacionais previstos pela legislagdo. A situacdo de informalidade reflete a exclusdo social e
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econdmica dessa populacdo, que, embora ja tenha conquistado a posse do territorio, ainda
carece do reconhecimento juridico dessa condigao.

Compreender a regularizacdo fundiaria como uma politica de habitagdo social
exige analisar os dispositivos legais que deram origem ao Estatuto da Cidade e o impacto
dessas normas para a criacdo de instrumentos juridicos que viabilizem a erradicacdo das
ilegalidades urbanas. O Estatuto da Cidade exige que a propriedade cumpra sua fun¢ao social,
especialmente em areas densamente povoadas por populacdes de baixa renda, garantindo-lhes
o direito fundamental a moradia.

Nesse contexto, a Lei de Regularizacdo Fundidria de Fortaleza, sancionada em
2022, foi um marco importante, pois incluiu a comunidade de Marrocos nos esforgos
municipais de regularizagdo. A pesquisa revelou avangos notaveis nas condigdes de
infraestrutura da comunidade, como a melhoria no abastecimento de agua, na drenagem de
vias, que anteriormente enfrentavam constantes alagamentos, e em servicos como a coleta de
lixo e transporte publico. Tais melhorias contribuiram diretamente para a elevacdo da
qualidade de vida dos moradores.

Contudo, desafios persistem e exigem atengao continua. A auséncia de ligagao a
rede de esgoto em muitas residéncias ainda representa uma ameaca significativa a satde
publica, e irregularidades na iluminagao publica, como ligagdes clandestinas, comprometem
tanto a seguranca dos moradores quanto a eficiéncia dos servicos. Tais questdes demonstram
que, embora a regularizagdo fundiaria seja um passo importante, ela ndo resolve todos os
problemas estruturais e sociais enfrentados por essas comunidades. E essencial que as
politicas publicas de regularizacdo nao se limitem a formalizag¢do da posse da terra, mas que
também integrem agdes de infraestrutura e incluso social, garantindo uma melhoria continua
das condig¢oes de vida da populagao.

Outro ponto importante observado foi que a regularizacdo fundidria vai muito
além da entrega do titulo de propriedade. Em areas urbanas informais consolidadas, a
remocdo de familias nunca é uma solucdo viavel, pois desconsidera os lagos afetivos e sociais
que os moradores estabelecem com o territério ao longo dos anos. A comunidade de
Marrocos demonstrou ser organizada e mobilizada, com moradores ativamente engajados na
busca por melhorias. Isso refor¢a a importdncia de um processo de regularizagdo fundiaria
que leve em consideragdo as necessidades e desejos da populagdo, promovendo ndo apenas a
formalizag¢do da propriedade, mas também a construcao de politicas publicas que incentivem

a inclusdo social e o fortalecimento do tecido comunitario.
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Os desafios enfrentados pela comunidade sdo complexos e exigem a
implementagdo de politicas publicas mais integradas e eficazes. Essas politicas devem
abranger ndo sO a infraestrutura fisica, mas também o fortalecimento do senso de
pertencimento € de coesdo social, elementos essenciais para o sucesso das iniciativas de
regularizacdo. A participagdo ativa da comunidade em processos decisorios e sua mobilizagdo
social sdo fundamentais para garantir que as melhorias ndo apenas atendam as necessidades
imediatas, mas também sejam sustentaveis e adequadas as realidades locais. A construcao de
um planejamento urbano que considere os aspectos sociais, culturais € econdmicos das
comunidades ¢ um passo essencial para garantir o sucesso de qualquer politica publica de
regularizacdo fundiaria.

Em sintese, a regularizacdo fundiaria na comunidade de Marrocos deve ser
compreendida como um processo continuo e multifacetado, que exige colaboragao
permanente entre o poder publico, a sociedade civil e os proprios moradores. A participagdo
ativa dos moradores, que sdo os principais beneficidrios das agdes, ¢ fundamental para
garantir que a regularizagdo ndo seja apenas uma formaliza¢do burocratica, mas sim uma
verdadeira transformacdo na qualidade de vida das pessoas. A regularizagcdo fundiaria nao
pode ser vista como um processo isolado, mas sim como parte de um esfor¢o maior para
promover um desenvolvimento urbano mais justo, inclusivo e sustentavel, respeitando os
vinculos comunitérios e enfrentando de maneira eficaz os desafios de infraestrutura e inclusdo
social que ainda persistem. Somente com a colaboragdo entre todos os atores envolvidos sera
possivel alcangar um modelo de cidade que respeite os direitos de todos, sem deixar ninguém

para tras.
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APENDICE A - ROTEIRO DE ENTREVISTA: AGENTES PUBLICOS QUE ESTAO
PROMOVENDO A POLIiTICA DE REURB

UNIVERSIDADE FEDERAL DO CEARA
CENTRO DE CIENCIAS AGRARIAS
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM AVALIACAO DE POLITICAS PUBLICAS
MESTRADO PROFISSIONAL EM AVALIACAO DE POLITICAS PUBLICAS

Pesquisa

PARA ALEM DO PAPEL DA CASA: UMA AVALIACAO DA IMPLEMENTACAO DA
POLITICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NA COMUNIDADE DE
MARROCOS NA ZEIS DO BOM JARDIM.

Pesquisador: Arilena Nobre Gois

Orientador: Profa. Dra. Roselane Gomes Bezerra

APENDICE A
ROTEIRO DE ENTREVISTA
APLICADO AOS ATORES QUE ESTAO PROMOVENDO/APLICANDO A
POLITICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NA COMUNIDADE DE
MARROCOS NA ZEIS BOM JARDIM

Sou Arilena Nobre Gois, aluna do Mestrado em Avaliacdo de Politicas Publicas -
MAPP/UFC. Procuramos, nesta pesquisa, avaliar a implementagdo da politica de

regularizacdo fundidria urbana na comunidade de Marrocos na ZEIS do Bom Jardim.

O questiondrio visa, desta forma, conhecer a posicdo dos atores que estdo realizando a
implementag¢do da politica publica de REURB.
Dados da realizacgao:

Dia: Hora:




1. Respondente:

2. Idade:
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) M - Masculino © _ JF- Feminino

4. Nivel de instrucgao

_/ Fundamental Incompleto

) Fundamental Completo e Médio Incompleto

_) Ensino Médio Completo e Superior Incompleto

_/ Superior Completo

P6s-Graduacao

5. O Sr(a) ¢ vinculado a:

_ Orgio publico: Prefeitura/Estado

_/ OSC - Organizacio da sociedade civil

) ONG - Organizagdo ndo governamental

_/ Instituigdo de Ensino - Universidades/IFS

) Conselho gestor da ZEIS de Marrocos-Bom Jardim

_ Outros

6. O Sr(a) conhece a Lei Complementar N° 334, de 30 setembro de 2022 que dispde sobre a

regularizacdo fundiaria urbana (Reurb) no municipio de Fortaleza?

/' SIM, JA L1 E TENHO CONHECIMENTO SOBRE A LEI

) SIM, JA OUVI FALAR

NAoO

_ Outros



7. A equipe que trabalha com sr(a) ¢ multidisciplinar?

| SIM. Possui profissionais da areas abaixo:

_‘ Area social
| Area juridica
,‘ Area urbanistica
_‘ Area ambiental
,‘ Outras areas

I NAO.

| OQutros

142

8. Quais das infraestruturas essenciais que estdo previstas na LEI 334/2022 de REURB serao

implementadas?

| AMPLIACAO DA REDE DE ESGOTO

| ESTACAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO (ETE)
| AMPLIACAO DO ABASTECIMENTO DE AGUA
| AMPLIACAO DA REDE DE ENERGIA ELETRICA

| AMPLIACAO DO SISTEMA DE DRENAGEM
| ABERTURAS DE NOVAS VIAS

| Outros

9. O Sr(a) considera que a implementacdo da politica de regularizagdo fundidria na

comunidade de Marrocos na cidade de Fortaleza ocorre de forma articulada com as demais

acoes do Municipio?

) NAO

() PARCIALMENTE

10. O Sr(a), como agente publico que atua na implementagdo da politica publica de

regularizag¢do urbana, considera que a politica sera implementada de fato?

-, SIM. Titulo de propriedade do imdvel e a infraestrutura essencial

() SIM. Titulo de propriedade do imovel e parcialmente a infraestrutura
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essencial

- SIM. Somente o Titulo de propriedade do imdvel
) NAO. Néo sera implementada.

) Outros

11. O Sr(a) acha que a politica publica de regularizagdo fundiaria urbana prioriza somente a
concessao do titulo de propriedade do imovel?

) SIM, somente prioriza a concessao do titulo de propriedade do
imovel.
() NAO, esta sendo priorizado o titulo e a infraestrutura essencial.

) Nio, além do titulo de propriedade do imével e a infraestrutura
essencial, a politica priorizard outros servigos publicos.

./ Outros

12. Considerando que a comunidade de Marrocos esta situada em uma area de risco, o Sr.(a)
sabe se foi elaborado algum estudo técnico e proposta para a elimina¢do ou mitigagdo desses
riscos?

D SIM, foi elaborado e emitido o parecer pela Defesa Civil do
municipio.
) SIM, foi elaborado e encaminhado a Defesa Civil para emissdo do
parecer.

D SIM, esta em fase de elaboracdo do estudo técnico.

___)Nio foi elaborado

{___/Nao sei informar

13. Como agente publico, vocé considera que a comunidade de Marrocos, no grande Bom
Jardim, estd envolvida e mobilizada com a implementagdo da politica de regularizagdo

fundiaria urbana?

) SIM. A comunidade esta envolvida e mobilizada com a politica publica que
estd sendo implementada.

) NAO. A comunidade nio esta envolvida e nem mobilizada com a
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politica publica que esta sendo implementada.

./ Parcialmente envolvida

14. Como agente publico, quais mobilizagdes sociais vocé participou ou promoveu na
comunidade de Marrocos sobre a politica de regulariza¢ao fundiaria urbana?
Reunido com o Conselho Gestor da ZEIS sobre regularizacao fundiéria
Forum da ZEIS sobre regularizagdo fundiaria urbana
Consulta publica sobre regularizagao fundiaria urbana

Nao participei.

15. O PIRF - Plano Integrado de Regularizagao Fundiaria do Bom Jardim realizado entre
2017 a 2019 contribuiu para aumentar a conscientizacao da populacdo dessa area sobre o

processo de regularizacdo fundiaria urbana que esta sendo implementado em 20247

() SIM. Contribuiu
() Contribuiu PARCIALMENTE
() NAO. Nio contribuiu

NAO TENHO CONHECIMENTO SOBRE PIRF DA ZEIS DO GRANDE
BOM.

D, Outros

16. Como agente publico da politica publica de regularizagcdo fundiaria, quais outros
servigcos publicos o sr.(a) acredita que serdo implementados com os dados coletados no
levantamento cadastral social e fisico das unidades habitacionais na comunidade de

Marrocos?
TRANSPORTE PUBLICO.

COLETA DE LIXO.
SEGURANCA PUBLICA.
SAUDE.

EDUCACADO.

MELHORIAS HABITACIONALIS.

|| SOMENTE A CERTIDAO DE REGISTRO DO IMOVEL - PAPEL DA
CASA
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| LAZER (PRACAS E PARQUES)
_ | Qutros

_| Nenhuma das alternativas
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APENDICE B - ROTEIRO DE ENTREVISTA: APLICADOS AOS MORADORES DA
COMUNIDADE DE MARROCOS NA ZEIS DO BOM JARDIM

UNIVERSIDADE FEDERAL DO CEARA
CENTRO DE CIENCIAS AGRARIAS
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM AVALIACAO DE POLITICAS PUBLICAS
MESTRADO PROFISSIONAL EM AVALIACAO DE POLITICAS PUBLICAS

Pesquisa

PARA ALEM DO PAPEL DA CASA: UMA AVALIACAO DA IMPLEMENTACAO DA
POLITICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NA COMUNIDADE DE
MARROCOS NA ZEIS DO BOM JARDIM.

Pesquisador: Arilena Nobre Gois

Orientador: Profa. Dra. Roselane Gomes Bezerra

APENDICE B
ROTEIRO DE ENTREVISTA
APLICADOS AOS MORADORES DA COMUNIDADE DE MARROCOS NA ZEIS
DO BOM JARDIM

Sou Arilena Nobre Gois, aluna do Mestrado em Avaliagdo de Politicas Publicas -
MAPP/UFC. Procuramos, nesta pesquisa, avaliar a implementagdo da politica de

regularizacdo fundiaria urbana na comunidade de Marrocos na ZEIS do Bom Jardim.

O questionario visa, desta forma, conhecer a posicdo dos moradores da comunidade de
Marrocos na ZEIS do Bom Jardim.
Dados da realizacao:

Dia: Hora:




1. Respondente:

2. Sexo do entrevistado

Feminino
Masculino

Qutros

3. Nivel de instrucdo do entrevistado

Fundamental incompleto

Fundamental completo e médio incompleto
Ensino médio completo e superior incompleto
Ensino superior completo

Pos-graduagao

4. Estado civil do entrevistado

Solteiro
1 Casado

Outros

5. Vocé tem emprego/ trabalho/ocupagao?

SIM
NAO

Outros

6. Quantidade de moradores na residéncia.

7. Possui parentes ou familiares que moram proximos a comunidade?

SIM

147
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. NAO
8. Voce sente-se acolhido na comunidade e/ou na rua pela vizinhanga?

SIM

- NAO

9. Vocé trocaria para outro bairro?

 SIM
NAO
10. A residéncia ¢?
) Propria
Alugada
') Cedida

Outro:

11. Quanto tempo mora nesta casa?
menos de 1 ano

I entre 1 e 5 anos
v entre 5 e 10 anos

Jentre 10 e 20 anos
i mais de 20 anos

_ Outros

12. A residéncia possui banheiro?

1 SIM - interno
SIM - externo
' NAO

13. O banheiro foi de algum programa de melhoria habitacional?

'SIM, programa prefeitura

1NAO
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14. Ja ouviu falar sobre a politica de regulariza¢do fundiaria urbana - REURB?

'SIM
1NAO

15. Ja ouviu falar sobre o papel da casa?

'SIM
INAO

16. Ja fez o cadastro para o papel da casa em 2024?

'SIM
I NAO

17. J& participou de alguma mobilizagdo social/reunido/consulta publica na comunidade de
Marrocos sobre a politica de regularizacdo fundiaria urbana?

' SIM
NAO

Se sim, quais participou?

18. Em quanto tempo vocé espera que essa politica seja implementada?

I Ainda esse ano de 2024

/'De1a?2 anos
'De 2 a 3 anos
I Apds 5 anos

Nao sera implementada

19. Sobre o esgoto sanitario.

I Rede de esgoto publico

Tanque séptico e sumidouro
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| Fossa negra

Céu aberto

I Rio, lago ou igarapé
20. Voce considera que o servigo de esgoto sanitario ja esta satisfatorio?

SIM, esta satisfatorio

I NAO, precisa ser concluido ou melhorado

I Outro:

21. Sobre o abastecimento de agua potavel

I Rede publica
Poco, nascente
1 Carro pipa

Irregular

1 Outros

22. Vocé considera que o servigo de fornecimento de dgua ja esta satisfatorio?

SIM, esta satisfatorio

NAO, precisa ser concluido ou melhorado Outros

Outros

23. Sobre o fornecimento de energia elétrica

! Rede publica
Gerador Irregular

' Nao possui
I Outro:

24. Vocé considera que o servico de iluminagdo publica ja esta satisfatorio?

SIM, est4 satisfatorio



NAO, precisa ser concluido ou melhorado

Outro:

25. Transporte Publico

' Linha de Onibus
Facil acesso a Uber
Outros

26. Vocé considera que o servico de transporte publico ja esta satisfatorio?

I SIM, esta satisfatorio
b) NAO, precisa ser concluido ou melhorado

Outro:

27. Coleta de lixo

) Servico publico
Particular

Outros

28. Vocé considera que o servigo de coleta de lixo ja esta satisfatorio?

I SIM, esta satisfatorio
) NAO, precisa ser concluido ou melhorado

Outro:

29. Aponte 03 servigos publicos que vocé gostaria que melhorassem na comunidade de
Marrocos.

| Abastecimento de agua tratada

| Sistema de coleta de esgoto sanitario
| Rede de energia elétrica domiciliar

| Sistema de coleta de lixo

| Transporte publico

| Vias publicas

151
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| Creches

| Escolas de ensino fundamental

| Posto de saude

| Areas de lazer - pracas e parques

' 'Seguranga publica

| loutros
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APENDICE C - ROTEIRO DE CHECKLIST: PELA VISAO DO PESQUISADOR
APLICADOS DA COMUNIDADE DE MARROCOS NA ZEIS DO BOM JARDIM

UNIVERSIDADE FEDERAL DO CEARA
CENTRO DE CIENCIAS AGRARIAS
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM AVALIACAO DE POLITICAS PUBLICAS
MESTRADO PROFISSIONAL EM AVALIACAO DE POLITICAS PUBLICAS

Pesquisa

PARA ALEM DO PAPEL DA CASA: UMA AVALIACAO DA IMPLEMENTACAO DA
POLITICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NA COMUNIDADE DE
MARROCOS NA ZEIS DO BOM JARDIM.

Pesquisador: Arilena Nobre Gois

Orientador: Profa. Dra. Roselane Gomes Bezerra
APENDICE C

ROTEIRO DE CHECKLIST - INFRAESTRUTURA ESSENCIAL - LEI
COMPLEMENTAR N° 334 DE SETEMBRO DE 2022

Sou Arilena Nobre Gois, aluna do Mestrado em Avaliacdo de Politicas Publicas -
MAPP/UFC. Procuramos, nesta pesquisa, avaliar a implementagdo da politica de
regularizacdo fundidria urbana na comunidade de Marrocos na ZEIS do Bom Jardim.

Dados da realiza¢ao:

Dia: Hora:
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I- SISTEMA DE ABASTECIMENTO DE AGUA POTAVEL

Possui rede de abastecimento de agua potavel? ( )SIM ( )NAO
Existe uma manuteng¢ao periddica de rede de dgua potavel? ( )SIM ( )NAO

II- SISTEMA DE COLETA E TRATAMENTO DE ESGOTO SANITARIO

Possui sistema de rede de esgoto sanitario? ( )SIM ( )NAO
Existe uma manutencao periddica de rede de esgoto? ( )SIM ( )NAO
Possui a ETE - Estagdo de Tratamento de Esgoto? ( )SIM ( )NAO

III- COLETA DE LIXO

Possui sistema de coleta de lixo? ( )SIM ( )NAO

IV- REDE DE ENERGIA ELETRICA DOMICILIAR

Possui rede de energia elétrica? ( )SIM ( )NAO

Existe uma manutencao periddica de rede de energia elétrica? ( )SIM ( )NAO

V- DRENAGEM DAS VIAS

Possui drenagem nas vias? ( )SIM ( )NAO
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ANEXO A- PORTARIA DE INSTAURACAO DA REURB NA COMUNIDADE DE
MARROCOS

DIARIO OFICIAL DO MUNICIPIO
FORTALEZA, 06 DE FEVEREIRO DE 2024

TERCA-FEIRA - PAGINA 90
Art. 27 - Esta Portara entra em vigor na data de sua publicagio.

Clentifique-se. Publigue-se, Cumpra-se,

Carlos Kleber de Sousa Chaves
SECRETARID
SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL DE FORTALEZA = HABITAFOR
Assinaiura Eletranica

TR

PORTARIA N° 14/2024 - HABITAFOR
PFROCESS0 ADMINISTRATIVO N* PO19892/2024

0 SECRETARIO DA SECRETARIA MUNICIFAL DO DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL DE FORTALEZA = HABITAFOR, no
use de 2uas atnbuigies legals

CONSIDERANDO ser poder-dever do Poder Executiva Municipal implantar e desenvolver o procedimenta de reqularizacao fundiaria
urbana, nos ermos ¢a Lei Federal n® 1346502017, do Decreto Fedaral n® 531002018 & da Lei Complementar n® 33412022

CONSIDERANDO que a Rewb de Interesse Social (Rewrb-5) canstitul-se em regulasizacio fundidna aplicivel aos nicleos vrbanos

iffoemiais ocupados predominaniemente por populagdo de baika renda, assim declarados em ala do Peder Executivo municipal {art.
13 da Led 1348572017 & arl. 13 da LC 33472022);

CONSIDERANDO que na Reurb-5 cperada sobre drea de tilularidade de ente pablico, cabedd ao Municipio a responsabilidade de

glaborar o projto de regularizagio fundidria e a implaniagdo da infraestrutura. essencial, guando necessdria (arh 33 da Lai
n™1 34652017 & art. 26 do Decrato n® 9.31002018):

CONSIDERANDH) que serfo isentos de custas e emolumentos os stos registrais relacionados & Reurh-2 (art, 13, §1° da Lei n”
1346572017 & art, 14 da LC 334/2022),

RESOLVE:

Art. 1% - Instaurar o procadimento de requlanzacic fundiana de interessa social (Reurk-5) da drea correspondente a0 Nicleo Urbano
Comunicade Marrocos, localizade no Basmo Squelrs, desta capital.

5 3000, 000F £A4 3 1bt, oaE LA NN HOE
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e el

i

.,
SA3000.000E A3 MLO00E SATRO0 . DO0E SAI00.NE

COMUNIDADE MARROCOS
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0 25 50 75100m
——

Fonte: Diario Oficial do Municipio de Fortaleza - Fevereiro de 2024



ANEXO B - BIC - BOLETIM DE INFORMACOES CADASTRAIS

CADASTRO SOCIAL - REURB -

Nome*

Sexo DN* !

CEF* NIS

RG* Orgde Exp.*

Escolaridade

T

Pai

Celular*

Profissio® MNacionalidade®

Renda Mensal* Outro imével regularizado®

QOutro beneficldrio (se tiver mais de dois, colocar os dados atrds)

Nome*

Sexo

DM ! /

CPE*

MIS

RG*

{f}rglo Exp.*

Escolaridade

Mae*

Pai

Celular*

Profissao*

Macionalidade*

Renda Mensal®

Outro imdvel regularizado®

Rua*

N

I Quadra*

Lote*

Tempo moradia

| Walor venal R%

Tipologia* ( Jresidencial { Jcomercial { Jinstitucional

Area m?

| Condicdo de moradia

MNome

[

Idade

| Parentesco

| Deficiente

Mome

Idade

| Parentesco

| Deficiente

MNome

Idade

| Parentesco

| Deficiente

Frred o

B Digi talizado com CamScanner

Fonte: Fornecido pela OSC - Organizagao da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo - IMC
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ANEXO C - BIC - BOLETIM DE INFORMACOES CADASTRAIS

Aﬁg REURB ; i
~—~FOR o §
- e Fnrtaieza O ———
PREFEITURA
Desenvolvimento
Habitacional
DECLARACAO DE UNIAD ESTAVEL
Eu,
nacionalidade , profissdo, , portador(a)
da carteira de identidade n® Orgio exp UF e
CPF n? - B
, nacionalidade profissio

portador(a) da  carteira de identidade n®

SO |

, Orgio exp. UF & CPF n? : ;

ambos residente(s) e domiciliada(s) a

. Declaramos sob as penas da lel, que

convivernos em UNIAQ ESTAVEL desde o ano de ___ , de forma publica,

continua e duradoura com objetivo de constituir familia, nos termos dos art. 1.723 e

seguintes do Cédigo Civil.

Fortaleza/CE, de de 20

Morador(a)

Conjuge/Companheiro(a)

Testemunhas:

Mome:
RG n®;
CPF n%: 4 -

Nome:
RGn%:
CPF n®: ; " -

SECAETARIA MUSICIPAL DO DESENVOLVIMENTO HARITACIONAL |
: gm Paula fodrigues, 304 « Fatlma » CER 60411270 = Fortaleza, Ceard, Brasil, Tol: 85 3438-3374

E&:W Digitalizado com CamScanner

Fonte: Fornecido pela OSC - Organizaggo da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo - IMC
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ANEXO D - BIC - BOLETIM DE INFORMACOES CADASTRAIS

om &

e PREFEITLRA
Desenvolvimento
Habitaclonal
DECLARACAD
Eu,
portador(a) da carteira de

identidade ne Grglio exp. UF e CPF n# ; . IR o
solteirofa), [ ) wlivofa), ( ] unifio estivel, { ) diverciade{a), [ ) casade(a) com
portader{a) da carteira de

Identidade n® , Orgio exp, UE & CPF n¥
residente(s) e domiciliado(s) a

.

DECLARD que:
1. Tadas as informagfes prestadas ao mobilizador para preenchimento do cadastro sdo veridicas;
2. A renda mensal do Grupo Famillar ndo ultrapassa 03 (trés) saldrios minimos, nos termos do art 13 da
Lei Complementar Municipal n® 334/2022;
3, Nio ser proprietdriofa), a gualquer tituld, de outro imével urbano ou rural, bem como ndo souw
beneficidrio de legitimardo de posse ou fundidria de imével urbano, ainda que em outre local, e inexistic
oposliio de posse ow requisiclo administrativa em face do imével ocupade, nos termos do art, 47, § 19, 1
da Lein® 334,/2022,
# presente declaragio & verdadeira e de inteira responsabilidade, sujeltando-me nas sangfes
contidas no art. 22 da Lei n® 7,115,/1983, que assim prescreve:
Art. 2% - Se comprovadamente falsa a declaragio, sujeitar-ce-d o
declarante 35 sangbes civis, administrativas @ criminaig previstas na

legislagdo aplicavel.
DECLARANTE:
CPF: ; . -

f
Polegar direito do beneficiiriofa)

Testemunhas:
Nome: Nome:
RiG: RG:
CPE: CPF:

.i'.rrx'l.t g 4
Bz Digitalizado com CamScanner

Fonte: Fornecido pela OSC - Organizagdo da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo - IMC



ANEXO E - SETOR 1 - MAPEAMENTO MODALIDADE SETORIZACAO - REURB

EGINDA : DATA:
| 13f02/2004
| SETOR 1 | m&%ﬁoﬁ%ﬁﬁﬁuwﬂmﬂﬂ = ot §EI§§E: (679 9945-1983 I

Fonte: Fornecido pela OSC - Organizago da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo - IMC
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ANEXO F - SETOR 2 - MAPEAMENTO MODALIDADE SETORIZACAO - REURB

- ABSUNI: AT = REsP:
MAPEAMENTO MODALIDADE SETORIZAGAD i Sagaz_ {671 5/9945-1583
SETOR 2 REUAS. ESULANZACIO e e o D= s St comte

Fonte: Fornecido pela OSC - Organizaggo da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo - IMC
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ANEXO G - SETOR 3 - MAPEAMENTO MODALIDADE SETORIZACAO - REURB

EGENTA: NI, T .
8/02/2004
MAPEAMENTO MODALIDADE SETORIZAGAQ 3
SETOR 3 IO N DE SETO! o Sagaz. _essess
LOT. MARRACDS - FORTALEZA/CE SF ESCALA regularizando sanhey & e

Fonte: Fornecido pela OSC - Organizagao da Sociedade Civil - Instituto Maria do Carmo - IMC
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