UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA — UFPB
CENTRO DE CIENCIAS SOCIAIS APLICADAS — CCSA d
DEPARTAMENTO DE GESTAO PUBLICA - DGP (\/\ j)
CURSO DE BACHARELADO EM ADMINISTRACAO ¥/
PUBLICA - BAP/EAD

VIRTUAL

MARCELA MONALISA DE ANDRADE SILVA

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NO BRASIL: UMA ANALISE SOBRE A
EXPERIENCIA DE VILA DO AMANHECER, MUNICIiPIO DE CONDE, PARAIBA

Orientadora: Dra. JOSENEIDE SOUZA PESSOA

JOAO PESSOA

2025



UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA — UFPB
CENTRO DE CIENCIAS SOCIAIS APLICADAS - CCSA

DEPARTAMENTO DE GESTAO PUBLICA - DGP
CURSO DE BACHARELADO EM ADMINISTRACAO PUBLICA — BAP/EAD

MARCELA MONALISA DE ANDRADE SILVA

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NO BRASIL: UMA ANALISE SOBRE A
EXPERIENCIA DE VILA DO AMANHECER, MUNICIiPIO DE CONDE, PARAIBA

Trabalho de Conclusdao de Curso em formato
de Monografia apresentada ao Curso de
Bacharelado em Administragao Publica como
requisito parcial para obtencdo do titulo de
Bacharelado em Administragao Publica.

Orientadora: Dra. Joseneide Souza Pessoa.



Catalogagdo na publicagdo Segdo de
Catalogagdo e Classificacgédo

S586r Silva, Marcela Monalisa de Andrade.

Regularizacao fundiaria urbana no Brasil: uma analise sobre a
experiéncia de Vila do Amanhecer, municipio de Conde, Paralba /

Marcela Monalisa de Andrade Silva. - Jodo Pessoa, 2025
381 -l

Crientagdo: Joseneide Souza Pessoa,
TCC (Graduagao) - UFPB/CCSA,.

1. Regularzacio fundidria urbana. 2. Politicas habitacionais. 3.
Déficit habitacional. |. Pessoa, Joseneide Souza. |l. Titulo.

UFP cou
B/ICCSA 35(043)

Elaborado por ANDRE DOMINGOS DA SILVA FERNANDES - CRB-5/00730




; MARCELA MONALISA DE



Dedico este trabalho a todas as pessoas do meu
nucleo familiar, em especial a minha mae, Aline
Caectano de Andrade, meus irmaos, irmas ¢ aos
novos irmaos que a vida me presenteou. E meu
pai, em memoria, Marcelo José de Queiroz Silva.



AGRADECIMENTOS

A todas as pessoas que contribuiram com esse processo tao importante em minha vida,
amigas, amigos, familia que nasci e a que escolhi no decorrer desta caminhada.

A minha orientadora ¢ a coordenacdo do curso de Bacharelado em Administracio
Publica, da Universidade Federal da Paraiba.

Aos moradores da Comunidade Vila do Amanhecer.



A MORADIA E A PORTA DA ENTRADA PARA OS OUTROS DIREITOS.

CARMEN SILVA, DO MSTC.



REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NO BRASIL: UMA ANALISE SOBRE A
EXPERIENCIA DE VILA DO AMANHECER, MUNICIPIO DE CONDE, PARAIBA.

RESUMO

Este estudo trata de um complexo tema, a regularizagdo fundiéria urbana no Brasil, e,
em particular, retrata uma experiéncia no municipio de Conde, Paraiba. A questdo principal da
pesquisa ocorre em torno de como foi concretizada a implementa¢ao do Programa Chao de
Direito, no ambito da Regularizagdo Fundiaria Urbana junto a Comunidade Vila do
Amanhecer, no municipio de Conde-PB, em relacdo aos seus impactos sociais a partir da
efetivacdo da legalidade das moradias. Para atender a questdo, o objetivo geral do estudo ¢é
analisar o impacto social da regularizagdo fundidria urbana na Vila do Amanhecer a partir do
Programa Chao de Direito. A comunidade Vila do Amanhecer foi criada em 2005, localizada
no municipio de Conde, tendo como principal ator politico a Associagdo de Moradores da
Vila do Amanhecer, que teve papel fundamental para que a Vila fosse uma das comunidades
beneficiadas pelo Programa Chao de Direito, o qual visa em de suas agdes, regularizar as
moradias da populacdo que estavam em situagdo irregular de posse da terra. A pesquisa se
desenvolve, sobretudo, como um estudo exploratério e descritivo, por meio de uma
abordagem qualitativa, fruto de pesquisa documental e bibliografica. Andlise ¢ enriquecida
pela experiéncia da propria autora como beneficidria do programa, o que confere uma
perspectiva pratica e vivencial aos dados teodricos e de campo. Os impactos foram analisados
em trés areas: Seguranca Juridica e Dignidade (titula¢ao e fim do risco de despejo); Melhorias
Urbanisticas e de Infraestrutura (iluminagao, abertura de ruas); e, Fortalecimento Comunitario
e Cidadania (engajamento e apoio a projetos como o Edital ATHIS, do CAU/PB). Os
resultados demonstraram que o Programa Chdo de Direito desenvolveu uma relevante acao
publica junto a Vila do Amanhecer com a Regularizagao Fundidria, fazendo cumprir a Lei
Nacional (n° 13.465/2017) e, ao mesmo tempo, que a Associacdo de Moradores fosse
imprescindivel para esse processo.

Palavras-chave: regularizagdo fundiaria urbana; politicas habitacionais; déficit habitacional.



URBAN LAND REGULARIZATION IN BRAZIL: AN ANALYSIS OF THE
EXPERIENCE OF VILA DO AMANHECER, MUNICIPALITY OF CONDE,
PARAIBA.

ABSTRACT

This study addresses the complex issue of urban land regularization in Brazil, and in
particular, portrays an experience in the municipality of Conde, Paraiba. The main research
question was: how was the implementation of the "Chao de Direito" Program carried out
within the scope of urban land regularization in the Vila do Amanhecer community in the
municipality of Conde/PB, in relation to its social impacts from the effective legalization of
housing? To address this question, the general objective of the study is to analyze the social
impact of urban land regularization in Vila do Amanhecer through the "Chao de Direito"
Program. The Vila do Amanhecer community was created in 2005, located in the municipality
of Conde, Paraiba, with the Vila do Amanhecer Residents' Association as its main political
actor. The Association played a fundamental role in ensuring that Vila do Amanhecer was one
of the communities benefited by the "Chao de Direito" Program, which aims, among its
actions, to regularize the housing of the population that was in an irregular land tenure
situation. This research is primarily an exploratory and descriptive study, employing a
qualitative approach based on documentary and bibliographic research. The analysis is
enriched by the author's own experience as a beneficiary of the program, providing a practical
and experiential perspective to the theoretical and field data. The impacts were analyzed in
three areas: Legal Security and Dignity (land titling and elimination of eviction risk), Urban
and Infrastructure Improvements (lighting, street opening), and Community Strengthening
and Citizenship (engagement and support for projects such as the CAU/PB ATHIS Notice).
The results demonstrated that the Chao de Direito Program developed a relevant public action
in Vila do Amanhecer regarding Land Regularization, enforcing the national law (No.
13.465/2017), while the Residents' Association was essential to this process.

Keywords: urban land regularization; housing policies; housing deficit.
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INTRODUCAO

A regularizagdo fundiaria no Brasil ¢ um tema complexo e multifacetado, com raizes
historicas, que remontam ao periodo colonial. A ocupacao do territdrio Brasileiro foi marcada
pela concessdo de sesmarias, grandes extensdes de terra concedidas pela Coroa Portuguesa
aos nobres que se tornaram proprietarios e senhores aristocratas, ou seja, senhorios das terras
concedidas.

Essa situacdo perdurou no cenario Brasileiro ao longo dos séculos, motivando a
existéncia dos grandes latifindios de terras até os presentes idos do século XXI. A posse da
terra de forma desigual foi sendo perpetuando, mesmo depois da Independéncia do Brasil a
Metrépole, chegando ao periodo Republicano do século XX sem ocorrer, de fato, uma
reforma agraria substantiva, ou seja, uma divisdo da terra de forma mais justa. Targino (2002,
apud Cabral, 2021, p.19) comenta que, no Brasil, “A luta pela terra do periodo colonial ao
final do século XX ocorre trazendo uma forte reacdo das forgas hegemonicas da sociedade
contra qualquer iniciativa de alteragdo da estrutura fundidria, seja ela espontdnea ou por
iniciativa de forgas politicas ndo hegemonicas, ou de comunidades religiosas sem aparente
interesse politico ou econdomico”.

Ora, se tivemos, ao longo de cinco séculos, dificuldades em implementar uma politica
agraria condizente aos interesses sociais € econdmicos em prol de uma parte da populacao que
carece de terra para trabalhar e viver, significa pontuar que esse problema recaiu, também, nos
territérios urbanos. A questdo urbana fundidria é um desdobramento da fragil politica de
reforma agraria que, até entdo, existe em termos de politicas publicas de forma ambigua nas
gestoes governamentais. Tal situagdo culminou em outra problematica, a precarizagdo dos
espacos urbanos que foram sendo desenvolvidas ao longo desse tempo historico de forma
desenfreada, ndo planejada, tanto nos atuais centros urbanos do pais, bem como em
localidades de menor aporte econdmico. Ambos os territdrios sofrem de uma mesma
problemadtica, a precariedade do direito a moradia nos espagos territoriais. Ou seja, o que
acontece no municipio de Conde (PB), local de nossa pesquisa, ¢ um mero exemplo do que
perdura em outros territdrios Brasileiros.

A urbanizacao no Brasil, portanto, foi avangcando sem estrutura de divisao fundiaria, a
falta de planejamento urbano e a especulagdo imobilidria j& eram problemas presentes nas
cidades coloniais, e isso vai se desdobrando historicamente, politicamente e socialmente,

causando diversos problemas sociais, de natureza publica. Um estudo antigo de Milton Santos
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(1993) apontava essa situacao de forma ainda nitida no tempo presente/atual, quando o autor
indagava sobre a defini¢do da urbanizagdo Brasileira:

Alcancamos, neste século, a urbanizag¢do da sociedade e a urbanizacdo do
territorio, depois de um longo periodo de urbanizacdo social e
territorialmente seletiva. Depois de ser litoranea (antes e mesmo depois da
mecanizac¢ao do territério), a urbanizacdo Brasileira se tornou praticamente
generalizada a partir do terceiro terco do século XX, evolucdo quase
contemporanea da fase atual de macrourbanizagdo e metropolizagdo. O
turbilhdo demografico e a terceirizagdo sdo fatos notaveis. A urbanizacao se
avoluma e a residéncia dos trabalhadores agricolas é cada vez mais urbana.
Mais que a separagdo tradicional entre um Brasil urbano e um Brasil rural,
ha, hoje, no Pais, uma verdadeira distingdo entre um Brasil urbano (incluindo
areas agricolas) e um Brasil agricola (incluindo areas urbanas). No primeiro,
0s nexos essenciais devem-se, sobretudo, a atividades de relagdes complexas
e, no segundo, a atividades mais diretamente produtivas (Santos, 1993, p.3).

Apesar do texto datar de 1993, ¢ muito atual a assertiva que Milton Santos nos coloca
sobre a urbanizagdo, pois fica implicito o crescente processo imbricado entre as areas ditas
agricolas e as urbanas, elas se confundem diante de um processo massificador de urbanizacao,
decorrente nao apenas pelo aumento demografico, mas da falta, ou melhor, da precariedade
das politicas de reforma agraria e urbana, que acontece em quase todo o pais.

Mesmo o Conde sendo um municipio considerado de pequeno porte, ele ja se integra
como area metropolitana de Jodo Pessoa. Considerando o aumento populacional de Conde,
que foi de 29,0% entre o Censo de 2010 e o Censo de 2022, constituindo um total de 27.605
habitantes em 2022, e com uma densidade demografica de 161,18 hab./km? a cidade ja
enfrenta uma necessidade de reorganizacao de mobilidade urbana, que poderia ser pensada a
luz de uma perspectiva mais sustentavel (Santos; Santos; Bonato, 2024), tendo em vista ser
um destino turistico. Ou seja, antes que o municipio cresga mais, com 0 seu processo de
urbaniza¢do desordenado, caberia ao poder publico pensar na gestdo do territorio condense.

Portanto, a regularizacdo fundidria ¢ apenas um dos aspectos importantes para aplicar
o direito a moradia, que se tornou um direito basico e fundamental previsto na Constituicao
Brasileira de 1988, expresso no artigo 6°, estabelecendo que, "sdo direitos sociais a educacao,
a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia
social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados" (Brasil, 1988).
A regularizacdo fundidria ¢ uma agao que colabora para um projeto de mobilidade urbana
assentado no direito social e sustentavel para os cidadaos condenses.

A Regulariza¢do Fundiaria Urbana (REURB) foi instituida pela Lei n°® 13.465/2017,
com o objetivo de regularizar nucleos urbanos informais, garantindo o direito a moradia e a

funcdo social da propriedade. A Lei define dois tipos de regularizacdo: REURB-S (de
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Interesse Social), destinada a populagdes de baixa renda, e REURB-E (de Interesse
Especifico), voltada aos demais casos. O processo envolve etapas como identificacdo do
nucleo, elaboracdo do projeto de regularizagao e registro no cartdorio. Também prevé a
titulagdo dos ocupantes e a melhoria da infraestrutura urbana. A REURB busca integrar
assentamentos irregulares ao ordenamento territorial e promover seguranca juridica, cidadania
e desenvolvimento urbano sustentavel.

O Programa Chao de Direito ¢ uma agdo de regularizagdo fundiaria, criado em 2019
pela Secretaria Municipal de Planejamento da Prefeitura de Conde, “voltando-se para corrigir
um problema histérico na cidade, em que grande parte da populagdo, sobretudo a de baixa
renda, ndo possui nenhum documento legal de propriedade do terreno onde vive” (Portal de
noticias do Litoral Paraibano, 2019, P.1). O programa Chao de Direito focalizou, inicialmente,
em 04 comunidades, classificadas em Zonas Especiais de Interesse Social- ZEIS, sao elas: a
comunidade Vila do Amanhecer, em Jacuma; a comunidade Sdo Bento, no Loteamento
Cidade Balneario Novo Mundo; e, para o conjunto Mariz, no Loteamento Nossa Senhora das
Neves, no Centro de Conde.

O referido programa foi criado no &mbito municipal, e utilizou a regulacdo nacional ja
prevista na Lei n°® 13.465, de 2017, a qual prevé que a REURB ¢ o conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes. E, foi com essa
prerrogativa que a situacao fundiaria de area no perimetro urbano de Jacuma, ocupado por
uma populagdo de baixa renda, que vivia desde 2005 na Comunidade Vila do Amanhecer,
municipio de Conde, na regido do litoral sul do estado da Paraiba, foi beneficiada pelo
Programa Chao de Direito. Essa comunidade ¢ o locus da pesquisa que orientou o nosso
estudo.

Portanto, a questdo central deste estudo foi investigar: como se concretizou a
implementag¢do do Programa Chao de Direito, no ambito da Regularizagdo Fundidria Urbana
(REURB) junto a Comunidade Vila do Amanhecer, no municipio de Conde (PB) em relagao
aos seus impactos sociais, a partir da efetivacdo da legalidade das moradias?

Os objetivos de estudo se destacaram, como objetivo geral: analisar o impacto social
da regularizagdo fundiaria urbana na Vila do Amanhecer, a partir do Programa Chao de
Direito.

Os objetivos especificos foram: a) identificar como se deu o processo de regularizacao

fundiaria urbana na Vila do Amanhecer; b) verificar quantos moradores foram beneficiados
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pelo Programa; c) constatar quais as melhorias sociais efetivadas na Vila do Amanhecer a
partir da regularizacao de suas terras.

Entende-se, de tal forma, que o referido estudo ¢ relevante para a area da
Administragdo Publica, trata-se de um direito bésico, necessario a qualidade de vida, que ¢ ter
acesso a moradia digna e segura. A questdo da moradia ¢ um desafio no Brasil e na América
Latina em termos de politicas publicas, ¢ herdeira de um processo de colonizagdo
exploratoria. Na atualidade, ¢ um grave problema especialmente em areas urbanas, onde a
especulacdo imobilidria e a falta de planejamento urbano podem levar a formacao de favelas e
outras formas de habitagdo insalubre. Ou seja, garantir que todos tenham acesso a uma
habitagdo digna e adequada, talvez seja um dois maiores desafios da gestdo publica, seja na
esfera municipal, estadual ou federal, ressaltando que, de acordo com a Lei n° 13.465, de
2017, que trata da Regularizacdo Fundiaria Urbana, o municipio é o principal agente da
REURB, uma vez que também compete a este o planejamento e a gestdo da ocupagdo urbana
e rural.

A REURB ¢ o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinado a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a
titulacdo de seus ocupantes. O papel do municipio na promocao da regularizagdo fundiéria ¢é
primordial ao tratar-se da gestdo do solo urbano, incluindo a identifica¢do de areas publicas e

particulares, e a definicdo de prioridades para a regularizagdo fundiaria.
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1 A QUESTAO DA MORADIA NO BRASIL

A PARTIR DA ANALISE DO DEFICIT HABITACIONAL

A regularizagdo fundiaria ¢ um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais que visa incorporar assentamentos informais ao ordenamento territorial e titular de
seus ocupantes, garantindo-lhes o direito social & moradia e a seguranga da posse ou da
propriedade. Este processo ¢ crucial no Brasil e em muitos paises da América Latina, regides
marcadas por um histérico de desigualdade no acesso a terra, urbanizacdo acelerada e alta
incidéncia de assentamentos informais, como favelas e ocupacdes. Historicamente, tanto no
campo quanto na cidade, a ocupacdo da terra nessas regides foi marcada pela informalidade,
gerando inseguranca juridica e exclusdo de grande parte da populacdo de baixa renda do
mercado formal e dos servigos publicos essenciais. A regularizagdo fundidria busca reverter
esse quadro, transformando a posse informal em direito formal. A titulagdo da terra ¢ vista
como um instrumento de desenvolvimento urbano e humano, pois a seguranca da posse
permite aos beneficidrios acessar servicos publicos (dgua, luz, saneamento), crédito e
financiamentos, além de promover a valorizagdo do imével e a melhoria da qualidade de vida
(Brasil, 2017).

No entanto, a regularizagdo fundidria ¢ também um tema controverso, especialmente
no contexto rural Brasileiro e amazdnico, onde ¢ frequentemente associada a legalizagio da
grilagem (apropria¢do ilegal de terras publicas) em detrimento da reforma agraria. A
legislagdao Brasileira tem sido criticada por, em alguns casos, facilitar a titulacdo de grandes
areas publicas ocupadas, o que vai de encontro a distribuigdo mais equitativa da terra. Apesar
dos desafios e das criticas, a regularizacdo fundiaria, quando implementada com foco no
interesse social e na participagdo popular, ¢ uma ferramenta essencial para a redugdo das
desigualdades sociais e a consolidacdo de cidades e campos mais justos e sustentaveis.

No Brasil, a trajetoria historica da questdo fundidria remonta ao periodo colonial,
quando a terra foi distribuida por meio de sesmarias e concentrada nas maos de poucos,
criando desigualdades estruturais que persistem até hoje (Maricato, 2011). A auséncia de
politicas habitacionais eficazes durante boa parte do século XX, somada ao processo de
industrializacdo e migracdo campo-cidade, intensificou a formagdo de periferias urbanas
precarias. Embora o direito & moradia tenha sido reconhecido constitucionalmente em 1988

como um direito social, a implementacdo desse direito ainda enfrenta grandes entraves
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relacionados a especulagdo imobiliaria, a disputa por terras urbanas e a insuficiéncia de
politicas publicas habitacionais de longo prazo (Fernandes, 2006).

Na América Latina, o quadro nao ¢ muito distinto. Paises como Coldmbia, México e
Argentina também enfrentam graves problemas de informalidade urbana e desigualdade no
acesso a terra. Segundo a Comissdo Econdmica para a América Latina e o Caribe (CEPAL,
2022), cerca de 120 milhdes de latino-americanos vivem em assentamentos informais, com
deficiéncias graves de infraestrutura, saneamento basico e seguranga juridica. Assim como no
Brasil, os processos de regularizacdo tém sido utilizados como alternativas para assegurar o
direito a moradia e reduzir os impactos da exclusdo socioespacial. Entretanto, esses processos
muitas vezes esbarram em interesses econdmicos, burocracias institucionais e disputas
politicas que dificultam sua efetividade (Abramo, 2003).

A principal problematica reside na dificuldade de converter a posse de fato em
propriedade de direito, especialmente para as populacdes mais vulneraveis, tanto em areas
urbanas quanto rurais. Ha, também, a deficiéncia de infraestrutura: A simples titulagdo sem a
devida urbanizacdo (implantagdo de redes de agua, esgoto, energia e pavimentacao) nao
resolve a questdo da dignidade. Muitos programas focam apenas na entrega do titulo, sem
garantir a efetivagdo do direito a moradia digna e a cidade.

Um dos principais indicadores sobre a questdo da moradia ¢ o déficit habitacional no
Brasil, ele aponta para a crise de moradia, representando a quantidade de familias que vivem
em condi¢des inadequadas ou que ndo possuem moradia. Os dados mais recentes,
majoritariamente da Fundacdo Jodo Pinheiro-FJP (2022), utilizados pelo Governo Federal,
apontam para uma situacao critica, embora haja registros de leve redu¢do em comparagdo aos
anos anteriores.

Nos dados recentes da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua
(PNADC, 2022) sobre o déficit habitacional sdo apontados dois indicadores, o déficit absoluto
e o relativo. No déficit absoluto, o Brasil registrou um déficit habitacional de 5,9 milhdes a
6,0 milhdes de falta de domicilios em 2022/2023. Essa estimativa € crucial, pois quantifica as
unidades que o pais precisa construir ou prover para zerar a falta de moradia. Em termos
relativos, o DH passou de 10,2% em 2009 para 7,6% em 2023 em relagdo ao total de
domicilios, o que ¢ considerado o menor patamar da histdria recente, refletindo o impacto de
programas habitacionais, como o Minha Casa Minha Vida (MCMV).

Os dados divulgados pela Fundacao Jodo Pinheiro apontam variaveis relevantes para
se pensar politicas habitacionais. Uma delas ¢ a alta concentracdo de déficit habitacional na

zona urbana com 86,8% e na zona rural 13,2%, o que confere ao pais uma problematica
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crucial em termos de politicas publicas, evidenciando-se o direito & moradia. A falta de
moradia efetiva e segura faz eclodir um conjunto mais amplo de outras situagdes-problema, a
saber, principalmente, nos aspectos de mobilidade urbana, servigos publicos essenciais,
trabalho, renda, seguranca publica e meio-ambiente. Ou seja, a concentragdo de déficit
habitacional nas areas urbanas mostra a movimentacdo demografica que vem sendo efetiva
nas ultimas décadas, o que confere ao pais uma populacdo concentrada primordialmente nos
espagos urbanos, seja nas grandes cidades, médias ou de pequeno porte. Esse quadro cria um
problema substantivo para a gestdo publica, o que fazer e como fazer para dirimir a situagdo
da moradia e os seus subconjuntos de problemas atrelados?

Quando verificado o problema de déficit habitacional por regido, por exemplo, nas 05
regides, a concentragdo de déficit ¢ na zona urbana, e mais predominante nas regides mais
desenvolvidas; ao mesmo tempo, aquelas que tem uma economia agraria mais forte, como sao
as regides do Sudeste, com 96,0%; Sul e Centro-Oeste, com 92,0%. Ja o Norte, com 78,0 %, e
o Nordeste, com 74,0% também caminham na mesma direcdo, talvez por fatores diferentes. E,
quando analisado o Déficit Habitacional na zona rural, o Norte (22,0%) e o Nordeste(26,0%)
ainda concentram indicadores mais elevados do que nas outras regides do pais, em que a
producdo agricola ¢ mais extensiva, diminuindo os indicadores; todos os dados indicam essa

inflagdo por moradias na zona urbana, conforme observa-se na figura 01 abaixo:

Figura 01: Infografico do Déficit Habitacional no Brasil - 2022
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Fonte: Site FJP — MG (2025). Disponivel em: https://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-Brasil/. Acesso em:
03/10/2025.

Quando reparados os dados por regido, o déficit absoluto estd em 1° lugar na regido
Sudeste, com necessidade de 2.443.462 moradias, a regido Nordeste, com 1.761.032

moradias; com menos de 1 milhdo de moradias estdo as regides Sul, Norte e Centro-Oeste,
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respectivamente. E, no aspecto do déficit relativo de moradias, os indicadores mais elevados
sdo nas regiodes: Norte, com 13,2%, Nordeste, com 8,9%, Centro-Oeste, com 8,5%; estas sao
areas em desenvolvimento mais emergentes do que as demais.

Alguns fatores se revelam problematicos quando verificada a situagdo de moradia.
Muitas familias vivem em situacdo de coabitacdo, sdo aquelas que vivem no mesmo
domicilio, por falta de condi¢cdes econdmicas de ter seu proprio imovel. Outro componente é
o Onus excessivo dos valores dos imdveis que estdo para aluguel, comprometendo muito os
seus valores salariais, e, ainda, a especulacdo imobilidria nas moradias que estdo a venda ou
para aluguel. Isso ¢ notoriamente percebido nas capitais do pais, onde estdo concentrados
maiores contingentes populacionais. Outro componente diz respeito a situagdo em si das
moradias, muitas familias moram em barracos, em locais de dificil acesso ou nas encostas de
morros, em areas protegidas, assim como em areas irregulares de infraestrutura e sem servigos
essenciais, prejudicando a vida social como um todo.

Como se observa na figura 02, a situagdo de moradia precaria ¢ também diferenciada
por regido: as regides Norte, com 42,8%; Nordeste 39,9%; Sul 26,2%; Centro-Oeste 23,6%; e
Sudeste, com 13,8%. Novamente, expressa-se a relacdo entre a variavel das condigdes

econdmicas das regides com a situagdo de moradias precarias.

Figura 02: Habitag¢do Precaria no Brasil - 2022
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Fonte: Site FJP MG (2025). Disponivel em: https://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-Brasil/. Acesso em:
02/10/2025.

Por outro lado, as regides mais desenvolvidas tém menores indices de moradias
precarias, como percebido na figura 02, por outro lado, tem maior 6nus dos aluguéis, como

verificado na figura 03:
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Figura 03: Onus dos aluguéis urbanos no Brasil - 2022
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Fonte: Site FJP MG (2025). Disponivel em: https://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-Brasil/. Acesso em:
02/10/2025.

As regides Sudeste, com 66,4%, Sul, com 60,5%, e Centro-Oeste, com 59,6%,
apresentam percentuais elevados, quando comparados a renda de até 03 salarios com o
aluguel, que compromete mais de 30% desta renda com despesas de moradia/aluguel. Ou seja,
a moradia de aluguel se tornou um problema também a partir de alguns fatores: 1° - ndo ha
moradias suficientes para o aluguel; 2° - as que sdo ofertadas no mercado imobilidrio estdo
cada vez mais com precos altissimos e crescentes, o que dificulta a compra da casa propria,
pelo menos para essa faixa de renda da pesquisa, pois se torna dificil economizar para ter
poder de compra; 3° -aluguel mais em conta ocorre em moradias precérias e/ou distantes dos
servicos essenciais. Portanto, a discussdo sobre os dados dos indicadores do Déficit
Habitacional ¢ fundamental para o planejamento e a execucao de politicas publicas eficazes.
Sem um diagndstico preciso, torna-se desafiador alocar recursos e concentrar esfor¢os nas
regides que exigem maior intervengao.

Os dados evidenciados revelam a existéncia de uma crise habitacional, que tem como
pano de fundo vérios sintomas, dentre eles, a desigualdade estrutural do pais, mas também a
concentracdo nos espagos urbanos e os elementos cruciais para migragao populacional, as
condigdes de trabalho e de servigos essenciais estarem mais disponiveis nos setores urbanos.
No aspecto social da falta de moradias, deve-se exigir a implementac¢ao de politicas que vao

além da simples constru¢do de novas unidades, devendo, também, focar em reforma e
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urbanizag¢do de bairros vulneraveis, e na garantia da funcao social da propriedade, ou seja, a
regulariza¢do fundidria ¢ uma das politicas que colaboram para corrigir e dirimir a questao

das irregularidades relacionadas a posse da terra.
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2 PROGRAMA CHAO DE DIREITO E SEU
IMPACTO SOCIAL NA COMUNIDADE VILA DO AMANHECER
A Regularizagdo Fundiaria Urbana, instituida pela Lei Federal n® 13.465/2017, ¢ o
conjunto de medidas que visa legalizar assentamentos informais, conferindo o titulo de
propriedade aos seus ocupantes. Seu principal objetivo € incorporar esses nucleos ao
ordenamento territorial, garantindo o direito a moradia e a seguranga juridica da posse.

A lei estabelece duas modalidades: a Regularizagdo Fundiaria Urbana- Social-
REURB-S (Social), gratuita para familias de baixa renda, e a Regulariza¢cdo Fundidria Urbana
Especifica- REURB-E (Especifica), para os demais casos. Ao final do processo, os ocupantes
recebem a matricula individualizada do imovel, acessando formalmente servigos e crédito,
embora ja tenha sido citado sobre esse ponto, a nova referéncia ¢ para frisar de que a
legislagdo nacional partiu o Programa Chao de Direito, criado pela Prefeitura de Conde, em
2019, por meio do Decreto n® 0181, o qual objetiva cumprir a Lei supracitada (13.465/2017).

O Programa Chao de Direito tem como principais objetivos:

Legalizar Assentamentos Informais: Promover todas as medidas juridicas,

urbanisticas, ambientais e sociais necessarias para incorporar a ordem juridica os

loteamentos e ocupagdes informais consolidadas.

Titulagdo: Garantir que os moradores, ao final do processo, recebam o titulo de

propriedade (matricula individualizada) do terreno e da unidade habitacional onde

vivem.

Foco Social: O programa se concentra prioritariamente na modalidade REURB de

Interesse Social (REURB-S), atendendo familias de baixa renda em areas classificadas

como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

As Comunidades atendidas pelo programa incluem: Vila do Amanhecer, Sao Bento,
Conjunto Mariz e Conjunto Ademario Régis.

O Programa "Chao de Direito" estd firmemente ancorado em dois pilares principais: o
Direito Social a Moradia e a Cidade e a Fung¢do Social da Propriedade. O programa
fundamenta-se no Artigo 6°, da Constituicao Federal de 1988, que elevou a moradia ao status

de direito social fundamental.

1.Principio do Direito a Cidade:
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O programa reconhece a moradia digna e a seguranca da posse como elementos
centrais do direito a cidade, conceito reforcado pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n°
10.257/2001). A regularizagdo ¢ vista como um instrumento para promover a inclusao
social e garantir que todos os cidaddaos acessem os servicos e beneficios da vida
urbana.

2. A Fungao Social da Propriedade (e da Posse)

O "Chao de Direito" age como um mecanismo de intervengao estatal para fazer cumprir

o principio da fung¢do social da propriedade, previsto no Artigo 5° e 182 da Constituigdo.
Seguranca Juridica: Ao transformar a posse de fato em propriedade de direito, o
programa proporciona seguran¢a juridica as familias, permitindo-lhes sair da
invisibilidade legal. Isso € essencial para que possam acessar crédito, herdar e vender
legalmente seus imoveis.
Combate a Desigualdade Fundidria: Reconhece que a informalidade ¢ resultado da

concentragdo de terras e da incapacidade do mercado formal de atender a populacao de
baixa renda. A Regularizacdo Fundiaria Urbana busca corrigir essa injusti¢a histdrica,

reconhecendo a posse mansa e pacifica consolidada ao longo do tempo.

Quanto aos instrumentos legais, o Programa utiliza as ferramentas da Regularizagdo
Fundidria Urbana (REURB - Lei 13.465/2017) e se articula com o Escritério Publico de
Assisténcia Técnica (EPA), criado no municipio, ¢ que ¢ inspirado na Lei Federal n°
11.888/2008 (Lei da Assisténcia Técnica Publica e Gratuita). Essa articulagdo garante que a
populacdo de baixa renda tenha assisténcia técnica gratuita para o projeto urbanistico e a
regularizag¢do de suas moradias, um pilar fundamental da sua base teorica.

Em resumo, o "Chao de Direito" ¢ a aplica¢do pratica de um arcabougo tedrico que
visa a justi¢a social e a integragdo territorial, transformando ocupag¢des informais em bairros
legalizados e dignos.

Contudo, os obstaculos permanecem significativos. A disputa por terras, os interesses
de grupos ligados a especulagao imobiliaria e a fragilidade das gestdes publicas locais ainda
dificultam a ampliacio e continuidade de iniciativas como o Programa Chao de Direito. E
preciso, portanto, compreender a regularizacdo fundidria ndo apenas como um ato
administrativo, mas como uma politica publica estratégica que demanda planejamento
integrado, vontade politica e participagdao social ativa (Maricato, 2011). A experiéncia do

Conde evidencia que a efetividade da regulariza¢do depende de articulagdes intersetoriais, do
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fortalecimento institucional e da adocdo de praticas de governanga que priorizem os interesses
coletivos em detrimento dos interesses privados.

Em uma perspectiva mais ampla, a regularizagdo fundiaria deve ser compreendida
como uma politica estruturante, cujo objetivo central vai além da concessdo de titulos de
propriedade.

Trata-se de promover o direito a cidade, entendido como o acesso universal a moradia
digna, ao espago urbano planejado e a vida comunitaria plena (Lefebvre, 2001). Quando
assegurado, o direito & moradia se torna um vetor de cidadania e de dignidade, funcionando
como porta de entrada para a efetivagdo de todos os demais direitos sociais previstos na
Constituicdo (Brasil, 1988). No Brasil e na América Latina, enfrentar as desigualdades
fundiarias e urbanas ¢, portanto, requisito indispensavel para a constru¢ao de sociedades mais
justas, inclusivas e democraticas.

A regularizagdo fundidria urbana constitui-se em um dos maiores desafios das politicas
publicas no Brasil e em outros paises da América Latina, sendo um tema central para o debate
sobre o direito a cidade e a moradia digna. A urbanizacao acelerada e desigual, marcada pela
exclusdo social e pela auséncia de planejamento urbano contribuiu para o surgimento de
ocupacdes irregulares, favelas e assentamentos informais que, em muitos casos, se perpetuam
por décadas sem acesso a infraestrutura basica, servigcos publicos essenciais e garantias
juridicas de posse. Tal cendrio evidencia a urgéncia da regularizagdo fundiaria como
instrumento de inclusdo social e promogao da cidadania, uma vez que a moradia adequada ¢ a
porta de entrada para a efetivagdo de outros direitos fundamentais, como satde, educacao,
seguranga e mobilidade (Aratjo; Vieira; Farias, 2025).

No contexto Brasileiro, a Lei n° 13.465/2017 representou um marco regulatorio ao
estabelecer diretrizes para a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB). Essa legislagao,
portanto, busca integrar assentamentos informais ao ordenamento territorial urbano,
garantindo a titulacdo de seus ocupantes e ampliando o acesso a politicas sociais (Brasil,
2017). Ainda assim, a efetividlade da REURB depende diretamente da atuagdo dos
municipios, que sdao os principais responsaveis pelo planejamento e pela gestdo da ocupagao
urbana. Nesse sentido, o desafio ndo ¢ apenas juridico, mas também politico, administrativo e
social, pois envolve o enfrentamento de conflitos de interesse, como o avango da especulagdo
imobiliaria e a pressao de grupos econdmicos sobre o uso do solo urbano (Rolnik, 2015), ou
seja, a gestao publica de cada localidade deve fazer cumprir o papel de atuante nessa politica

de direito a moradia.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este estudo teve por base a abordagem qualitativa, decorrente de uma tipologia de
pesquisa bibliografica, escrevivéncia e documental, sendo exploratdria e descritiva, segundo
os fundamentos de metodologia cientifica aplicados neste trabalho (Barros; Lehfeld, 2007), o
que forneceu um arcaboucgo teodrico-legal da Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB) e
descreveu detalhadamente o processo e os resultados observados na area especifica (Vila do
Amanhecer). A pesquisa desenvolveu-se focando na experiéncia do Programa Chao de
Direito, no municipio de Conde, Paraiba. A andlise foi enriquecida pela experiéncia da
propria autora como beneficidria do programa, o que confere uma perspectiva pratica e
vivencial aos dados teoricos e de campo. Somando a minha propria vivéncia como uma das
mulheres contempladas com o programa, busco investigar as politicas e praticas de
regularizac¢do fundidria urbana em Conde (PB), com foco no Programa Chao de Direito.

a) Os procedimentos técnicos (Marconi; Lakatos, 2007):
a.l) Os procedimentos para a coleta e analise dos dados foram divididos em duas

etapas complementares, conforme a natureza das fontes utilizadas:

v/ Pesquisa Bibliografica

Esta etapa constituiu o fundamento teérico e conceitual da pesquisa.

Com o objetivo de estabelecer o referencial teérico sobre o direito a cidade, o direito a
moradia, e o déficit habitacional, principalmente, foram utilizados o conceito e os
procedimentos da Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB). As fontes foram livros, artigos
cientificos, teses e dissertacdes e portais de comunicagdo. A revisdo bibliografica permitiu
contextualizar o caso da Vila do Amanhecer dentro do debate mais amplo sobre a fungao

social da propriedade e da cidade.

v/ Pesquisa Documental

Esta etapa focou na legislacao e dados concretos do processo de regularizagao da area.

Teve como meta compreender os marcos legais da REURB e obter dados especificos sobre a
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implantacdo na Vila do Amanhecer para analise da experiéncia. As principais fontes utilizadas
foram: a Lei n° 13.465/2017 e seu regulamento (Decreto n°® 9.310/2018), além do Estatuto da
Cidade (Lei n° 10.257/2001) e da Constitui¢ao Federal de 1988 (Art. 6°), e os documentos
oficiais do caso: Utilizagdo de processos administrativos, relatorios técnicos (urbanisticos,
ambientais, sociais) emitidos pelo 6rgdo municipal e o 6rgdo estadual responsaveis pela
REURB; plantas, mapas, Certidoes de Regularizagdo Fundidria (CRFs) e dados fornecidos
pela Associa¢do de Moradores Vila do Amanhecer (AMVA)'.
a.2) Analise dos Dados

A andlise dos documentos e do referencial teérico foi realizada com foco nos seguintes
critérios:

1. Conformidade Legal: Verificar se os procedimentos adotados na Vila do Amanhecer
(instrucdo, classificacdo, projeto e titulagdo) seguiram as diretrizes da Lei n°
13.465/2017.

2. Multidimensionalidade: Avaliar a efetiva aplicacdo das medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais no processo da Vila do Amanhecer, conforme
preconizado pelo conceito de REURB.

3. Resultados e Impactos: Analisar os documentos para inferir os impactos da titulagao
na seguranca da posse, acesso a servicos e potencial desenvolvimento socioecondmico

e valorizagdo imobiliaria para os ocupantes.

A combinacdo das informacgdes bibliograficas com os dados documentais, na préatica,
possibilitou uma andlise da experiéncia da Vila do Amanhecer em prol dos objetivos da

pesquisa.

! As Informagdes obtidas por meio de entrevistas ndo formais realizadas pela autora com membros da
Associacdo dos Moradores da Vila do Amanhecer (AMVA). Além de sua vivéncia de moradia na comunidade e
atuacdo na bancada da Associagdo, a autora manteve didlogo com a comissdo local, em 2019, enquanto
Articuladora do Orgamento Democratico Municipal de Conde - PB participando de reunides ampliadas voltadas
ao fortalecimento da participacdo comunitaria e ao desenvolvimento de politicas publicas participativas, com
foco na escuta social, na participacdo popular e no co-planejamento das acdes governamentais.
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4 OS IMPACTOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA:
UMA ANALISE DA EXPERIENCIA DA VILA DO AMANHECER

A Vila do Amanhecer esta localizada no municipio de Conde, no perimetro urbano de
Jacuma, no estado da Paraiba. O municipio tem suas raizes historicas diretamente ligadas a
antiga Aldeia de Jacoca. O nome "Jacoca" ndo é apenas um local antigo, mas representa a
origem da ocupacdo daquela regido e, consequentemente, a génese dos conflitos fundiarios
que persistem até hoje.

Localizado no Litoral Sul da Paraiba, representa um epicentro de conflitos fundiarios
no estado paraibano, onde a especulacdo imobilidria ¢ o avango do turismo colidem
violentamente com os direitos territoriais de comunidades tradicionais. A problematica da
regularizacdo fundidria, aqui, ¢ manifestada na luta de quilombos, aldeias indigenas e
assentamentos rurais, gerando um complexo mosaico de disputas.

A presenca de diversos grupos tradicionais e assentados na mesma area cria
sobreposi¢des de reivindicagdes de terras, especialmente em uma regido de alto valor
imobilidrio: os quilombos (Gurugi, Ipiranga e Mituagu) tiveram, ao longo de sua historia,
uma intensa luta pelo reconhecimento e titulagio de seu territorio. O processo de
regularizacdo pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) ¢ lento e
marcado por conflitos com grileiros e proprietarios. O caso de Gurugi ilustra a pressao
historica para expulsar as familias negras de suas terras de uso tradicional, especialmente apds
a valorizagdo da area litoranea (Mapa de Conflitos, 2025).

Aldeias Indigenas (Povo Tabajara): esse povo, em Conde, ¢ representado por quatro
Aldeias: Barra de Gramame, Nova Conquista Taquara, Aldeia Vitéria e Aldeia Severo
Bernardo; vivem na luta por reivindicar a demarcacao de um vasto territério, o qual ¢ crucial
para as suas subsisténcias fisica e cultural. A demarcacgdo das terras indigenas frequentemente
se sobrepde a areas ja ocupadas por assentamentos da reforma agraria, como ocorre na regiao.
Isso exige uma articulagdo complexa e sensivel entre o INCRA, a FUNAI e os 6rgaos
estaduais para resolver os conflitos de uso da terra e garantir o direito de todos. Os
assentamentos rurais, quilombos, aldeias e hoje as periferias da antiga Jacoca vivenciam um

processo de reafirmagdo étnica e cultural contra a pressao do mercado imobiliario, € o risco €
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constante, com as ameagas de expulsdo, a destruicdo de rogados e as tentativas de grilagem,
expondo essa populagdo a violéncia e a inseguranca juridica (Palitot; Cruz, 2022).

E nesse territorio marcado por lutas antigas pela terra que a Vila Amanhecer se
desenvolveu, formando uma comunidade situada as margens do Rio Gurugi (Figura 04), no
perimetro urbano de Village Jacuma. Uma area de dificil acesso a época. No ano de 2005, as
primeiras familias iniciaram a ocupacdo. Algumas familias migraram do Quilombo de
Gurugi, indigenas desaldeados e familias em situagdes de coabitacdo ocuparam a area de
encosta de morro, tendo ali um espago para construir suas vidas, e podendo sonhar em ter sua

moradia e garantir o direito a cidade.

Figura 04: Localizacdo da Vila do Amanhecer - Conde - PB.
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O Programa Chao de Direito surge como uma iniciativa relevante de politica publica
municipal voltada para a promog¢ao da regularizagao fundidria urbana. Implementado em
parceria com 6rgdos estaduais e federais, o programa utilizou os instrumentos da REURB
para garantir a titulacdo de imdveis em comunidades como a Vila do Amanhecer, com duas
décadas de existéncia em situagdo de inseguranga juridica (Peregrino et al., 2020).

Os impactos da regularizagao fundiaria nesse territério sdo expressivos. Para os
moradores, a conquista do titulo da terra significou ndo apenas a garantia da moradia, mas
também a abertura para novas oportunidades: acesso ao crédito, valorizacdo do imovel,
seguranca contra o despejo e integragdo mais efetiva a malha urbana. Além disso, a
regularizagao impulsionou o fortalecimento comunitdrio e contribuiu para a melhoria da
qualidade de vida por meio da chegada de servigos publicos como satde, educagdo e

infraestrutura basica. Dessa forma, a politica de regulariza¢do fundiaria se mostra como um



29

instrumento de transformacao social, capaz de enfrentar desigualdades histoéricas e promover
Justica social.

As melhorias na Vila do Amanhecer decorrem da integracdo entre a regularizagao
fundiaria e a intervencao urbanistica, e podem ser resumidas em trés grandes areas:
1-Seguranca Juridica e Dignidade

A melhoria mais significativa é a formalizagdo da posse, que transforma a realidade
dos moradores:

Titulagdo dos Imoveis: o principal objetivo alcangado ou em vias de conclusdo ¢ a

emissao do Titulo de Propriedade, que na Vila do Amanhecer, efetivou-se um total de

trinta e cinco titulos (matricula individualizada). Moradores, como Severina Oliveira

(artesd da comunidade), relatam que a titulagdo ¢ a realizagdo de um sonho, que lhes

permite "passar a existir como parte da cidade", apos anos vivendo na informalidade.

Seguranca da posse: o fim da sensagdo de "invasdao" ou do risco de despejo. A

titulagdo protege o morador contra a especulagdo imobiliaria, um fator de grande

pressdo em Conde.

Comprovante de Residéncia: a posse de um documento legal (titulo de propriedade ou

Certidao de Regularidade Fundiéria - CRF) permite aos moradores ter um endereco

formal e CEP, facilitando o acesso aos servigos basicos, a correspondéncia e ao crédito

bancario.
2- Melhorias Urbanisticas e de Infraestrutura Visual?

A Figura 5 (Fotos 1 e 2) apresenta a comparacdo visual do Ponto A, detalhando o

estado inicial e o estado apos a intervengdo técnica, com a regularizagdo fundiaria, na estrada

de acesso a Vila do Amanhecer.

2 A fotografia foi utilizada como ferramenta de registro e analise comparativa no desenvolvimento desta
pesquisa. A autora possui relagdo consolidada com a linguagem fotografica desde 2006, com trabalhos voltados
a captura de expressdes humanas, elementos do meio ambiente, dindmicas sociais e contextos politicos, o que
contribuiu para a construgdo de um olhar técnico e sensivel no processo investigativo. O link do portf6lio com a
produgao fotografica da autora pode ser acessado a seguir:
https://acrobat.adobe.com/id/urn%3Aaaid%3 Asc%3 AVA6C2%3 A77460402-241d-43db-9895-de49a244bef5/?pr
omoid=DRCFIIQN&mv=other&mv2=unav&locale=pt-BR &filetype=application%2Fpdf.
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Figura 05: Estrada de acesso a Vila do Amanhecer
Foto 1 (Anterior) |Foto 2 (Depois da Regularizacao)

-

\

[Imagem A: Acesso a comunidade Vila do Amanhecer|Imagem B: Terraplanagem e mureta de contengdo, com|
um dos pontos mais criticos nos periodos de chuvas. escoamento das dguas pluviais.

Fonte: Arquivo da Associa¢do dos Moradores da Vila do Amanhecer (2025).

Na Figura 6, temos as fotos 3 e 4, que mostram como era o acesso as casas. Nao havia
escadaria, apenas um caminho de terra, posteriormente foi construida uma escadaria de

alvenaria que facilita o acesso as casas:

Figura 06: (Fotos 3 e 4) - Escadaria de acesso as casas
Antes (Foto 3) |Depois (Foto 4

magem A: Antiga escada de acesso, na encosta dalmagem B: Tornou-se o principal acesso de pedestres da
arreira, escorregadia e sem apoio. comunidade.
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Fonte: Arquivo da Associagdo dos Moradores da Vila do Amanhecer (2025).

Nao existia, anteriormente, uma sede propria da Associagdo dos Moradores. A
construcao da sede foi uma conquista politico-social da Vila do Amanhecer, porque foi o
trabalho dos associados que se tornou o pontapé inicial para que os moradores participassem

do Programa Chao de Direito.

Figura 07: (Fotos 5 ¢ 6) - Sede da Associacdo dos Moradores da Vila do Amanhecer
Estado Anterior (A) Estado Posterior (B) |

Imagem A: Construgdo da sede Associagdo delmagem B: Sede Finalizada e em pleno uso,
Moradores de Vila do Amanhecer (AMVA) cumprido sua funcio social.
Fonte: Arquivo da Associa¢do dos Moradores da Vila do Amanhecer (2025).

As transformacgdes observadas sdo de extrema relevancia para a comunidade Vila do
Amanhecer, pois abordam trés pilares essenciais:

Seguranga e Acessibilidade demonstradas nas imagens - As intervenc¢des garantem um
acesso seguro e digno para os veiculos e pedestres durante todo o ano, tentando resolver
problemas cronicos de erosdo e risco de acidentes. A melhoria da infraestrutura basica ¢ um
passo fundamental para a inclusao urbana.

Organizagdo e Participag@o Social - A construcdo e finalizagdao da Sede da AMVA ¢
um resultado imediato com impacto social profundo. Este espago fisico torna-se o ponto focal
para reunides, deliberagdes e a organizacdo da comunidade. Ele facilita a participagdo dos
moradores nos processos decisorios e na busca por novas melhorias, sendo um catalisador
para o empoderamento comunitario.

Em conclusdo, o projeto resultou em melhorias tangiveis na infraestrutura (acessos e
escoamento) e no fortalecimento da capacidade organizacional da comunidade através da sede

da AMVA.
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A regularizagdo fundiaria na Vila do Amanhecer foi acompanhada de intervencdes
fisicas que elevaram a qualidade de vida.
Infraestrutura Basica: foi realizada a instalagdo de postes e a extensdo da rede publica
de iluminagdo, resolvendo o problema de falta de energia elétrica regular.
Melhoria Viaria: o processo incluiu a medi¢do dos terrenos e a abertura de estradas e
ruas com largura correta (7 metros), o que melhora significativamente a locomogao, o
acesso de veiculos e a prestacdo de servigos publicos (coleta de lixo, ambulancia).
Projetos Urbanisticos: a intervencdo ¢ feita com assisténcia técnica gratuita (via
Escritorio Publico de Assisténcia Técnica - EPA, parceiro do "Chao de Direito"), que
elabora o projeto urbanistico da area, visando a organizagdo do espaco e a
sustentabilidade.
3- Fortalecimento Comunitario e Cidadania
A implementa¢do do programa estimula a organizacdo social e o sentimento de
pertencimento.
Engajamento Comunitario: o processo de regularizagdo ¢ participativo, envolvendo a
Associacdo de Moradores (como a Associacdo Vila Amanhecer), o que fortalece o
engajamento na manutenc¢ao dos espagos e na busca por novas melhorias.
Acesso a Cidadania: a regularizagdo fundiaria é vista como uma politica de justica
social, tirando as familias das estatisticas da informalidade e devolvendo-lhes a

dignidade humana e a plena cidadania dentro do municipio de Conde.

Essas melhorias transformaram a Vila do Amanhecer de um ntcleo informal e
precario em uma comunidade com reconhecimento legalizado, organizado e integrado ao
planejamento urbano da cidade. Uma prova disso ¢ Reconhecimento do CAU/PB para a
Associacdo da Vila do Amanhecer: a aprovagdo e o financiamento de um projeto pelo Edital
de Assisténcia Técnica em Habitacdo de Interesse Social (ATHIS) do CAU/PB; algo s6
possivel depois de toda uma luta e dos processos que em envolveram a regularizacdo da
comunidade e da mobiliza¢ao de suas liderancas.

Esse ¢ o principal reconhecimento do Conselho, que se alinha diretamente com a luta
por moradia e regularizagdo fundiaria da comunidade. O reconhecimento da Associagdo de
Moradores da Vila do Amanhecer pelo CAU/PB ocorreu por meio do Edital de ATHIS, que
tem como objetivo financiar projetos que promovam a melhoria habitacional e urbanistica

para familias de baixa renda, conforme a Lei Federal n° 11.888/2008 (CAU/PB, 2024).
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Finalidade: o projeto financiado visou a melhoria das condi¢cdes de acessibilidade e a
organizacdo comunitaria da Vila do Amanhecer, que ja havia passado por um processo de
regularizagdo fundiaria.
Obra Concretizada: o recurso viabilizou a construcao da sede da Associagdo dos Moradores
da Vila do Amanhecer (AMVA) ¢ a construcdo de uma escadaria de acesso a comunidade,
estruturas essenciais para a organizacao social e a qualidade de vida. Valor do Financiamento:
o projeto foi resultado do Edital ATHIS de 2023, do CAU/PB, com um investimento de R$
100.000,00. Impacto Social: a constru¢do da sede beneficiou diretamente 35 familias (cerca
de 100 pessoas), fornecendo um espaco para reunides, capacitacao e apoio, o que fortalece a
articulagdo da comunidade na busca por mais direitos, como a resolu¢ao dos servigos basicos.
Portanto, o destaque da Associagdo junto ao Conselho de Arquitetura e Urbanismo- CAU/PB
nao foi por um prémio académico, mas sim pelo sucesso na obtengdo de recursos e assisténcia
técnica, chancelando a fungdo social da arquitetura e do urbanismo na Vila do Amanhecer, e
demonstrando a importancia de uma comunidade regulamentada, organizada e possibilitada
de fazer parte da estruturacao urbanistica das cidades.

Atualmente, em 2025, a comunidade Vila do Amanhecer conta 43 associados na
Associagdo de Moradores Vila do Amanhecer (AMVA), que foi registrada em 15/04/2019;

trinta e cinco familias e noventa e dois moradores vivem atualmente na comunidade.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente Trabalho de Conclusdo de Curso buscou analisar a experiéncia da
Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) no municipio de Conde, Paraiba, tomando como
estudo de caso o Programa Chio de Direito e seu impacto na Comunidade Vila do
Amanhecer. A investigacdo confirmou a premissa central de que a regularizacao fundiaria ¢
um instrumento essencial para a efetivacdo do direito a moradia, transcendendo a simples
formalizacdo da posse para se configurar como uma politica ptblica de transformacao social e
resgate da cidadania.

A reflex@o sobre essa tematica pretendeu contribuir para o debate académico e pratico
em torno das politicas habitacionais e urbanas, destacando a importancia de estratégias que
assegurem nao apenas a posse da terra, mas também a promocdo da dignidade humana e da
justica social. A regularizacdo fundidria, nesse sentido, ¢ compreendida como um instrumento
essencial para a efetivacdo do direito a moradia, capaz de transformar realidades e de abrir
caminhos para a construcao de cidades mais inclusivas e sustentaveis.

O estudo reafirmou que a questdo fundidria brasileira ¢ uma ferida histérica, resultado
da concentragdo de terras e da informalidade herdada do periodo colonial. Essa estrutura
desigual manifesta-se no expressivo déficit habitacional (DH), que atingiu entre 5,9 ¢ 6,0
milhdes de domicilios no Brasil em 2022/2023, sendo a inadequagdo fundiaria um
componente significativo desse problema.

A Lei n° 13.465/2017 (REURB) estabeleceu-se como a base legal para enfrentar essa
realidade, definindo a regularizagdo como um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporar os nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial. Contudo, a efetividade dessa legislacio depende diretamente da atuacdo do
municipio, principal agente na gestdo da ocupacgao urbana.

O Programa Chao de Direito em Conde se destacou como um exemplo de intervencdo
municipal eficaz, utilizando a modalidade REURB-S (de Interesse Social) para atender
familias de baixa renda. A andlise demonstrou que a experiéncia na Vila do Amanhecer

resultou em impactos expressivos, articulados em trés areas fundamentais:
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Seguranga Juridica e Dignidade: a emissdo do Titulo de Propriedade (matricula
individualizada) pos fim ao risco de despejo e a sensacdo de "invasdo", proporcionando
seguranca juridica e permitindo que os moradores "passassem a existir como parte da cidade".
O titulo legal confere, ainda, o acesso ao comprovante de residéncia formal, essencial para a
disponibilidade ao crédito e aos servigos basicos.

A regularizagdo foi acompanhada de intervengdes fisicas que elevaram a qualidade de
vida, como a instala¢dao de iluminagao publica e a abertura de ruas com largura adequada. A
assisténcia técnica gratuita, viabilizada por meio de parcerias (como o EPA), garantiu um
planejamento urbanistico adequado.

O processo estimulou o engajamento comunitario e fortaleceu a Associagdo de
Moradores Vila do Amanhecer (AMVA). O reconhecimento e financiamento via Edital
ATHIS do CAU/PB para a construcao da sede da Associagdo chancelou a importincia de uma
comunidade organizada e legalizada para buscar a plena estrutura¢do urbana.

A experiéncia de Conde, ao integrar a titulacao (juridica) com a urbanizacao (fisica) e
o fortalecimento social, valida a regularizagdo fundidria como uma politica estruturante. Ao
transformar a posse informal em propriedade de direito, o programa transforma nucleos
precarios em bairros legalizados e dignos, garantindo que a moradia se torne a porta de
entrada para a efetivagdo de todos os demais direitos sociais previstos na Constitui¢ao.

No entanto, o estudo também aponta para a persisténcia de desafios, como a
especulacdo imobilidria e a disputa por terras no litoral da Paraiba, o que exige vontade
politica, planejamento integrado e a participacdo social ativa para a continuidade e ampliagdo
de iniciativas como o "Chao de Direito". A reflexdo sobre o caso da Vila do Amanhecer
contribui para o debate académico, ao sublinhar que a regularizagao fundiéria €, sobretudo,
um ato de justica social e uma exigéncia indispensavel para a constru¢ao de cidades mais
inclusivas e igualitérias.

“E esse ¢ um longo caminho, em que, degrau por degrau, a sociedade vai buscando os

seus direitos por moradia digna e segura”.
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As belezas da Vila do Amanhecer - Cond
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