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PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA NO NI'JCLEO URBANO BEIRA-
RIO DO MUNICIPIO DE NAVIRAI-MS
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UFMS; e-mail: fabricio.barbosa@ufms.br

RESUMO

A regularizacao fundiaria € o processo que busca integrar assentamentos informais ao contexto urbano
formal, garantindo a legalidade das ocupagdes e promovendo melhorias na condi¢do de vida das
populagoes envolvidas. No Brasil, a regularizacdo fundiaria desempenha um papel crucial na
efetivacdo do direito a cidade, articulando-se com medidas de urbanizagdo e politicas publicas voltadas
a melhoria de infraestrutura e servigos urbanos em assentamentos precéarios. Sendo assim, esse
trabalho teve como objetivo desenvolver um projeto de regularizacdo fundiaria para a regido
denominada Beira-Rio da cidade de Navirai. Para tanto, a metodologia utilizada inclui revisdo
bibliografica, estudos de casos, aplicagdo de questionarios estruturados direcionados & percepcdo da
populagdo sobre a importancia e os desafios da regularizagdo fundidria e o desenvolvimento de tal
projeto. Os resultados apontam para a necessidade de uma abordagem integrada, que combine politicas
publicas eficazes, participacdo comunitaria e estratégias urbanisticas sustentaveis, promovendo cidades
mais inclusivas e justas.

Palavras-Chave: Regularizagao Fundiaria, Habitagao de Interesse Social, Planejamento Urbano.

ABSTRACT

Land regularization is the process that seeks to integrate informal settlements into the formal urban
context, ensuring the legality of occupations and promoting improvements in the living conditions of
the populations involved. In Brazil, land regularization plays a crucial role in the realization of the
right to the city, articulating with urbanization measures and public policies aimed at improving
infrastructure and urban services in precarious settlements. Therefore, this study aimed to develop a
land regularization project for the region called Beira-Rio in the city of Navirai. To this end, the
methodology used includes a literature review, case studies, application of structured questionnaires
aimed at the population's perception of the importance and challenges of land regularization and the
development of such a project. The results point to the need for an integrated approach that combines
effective public policies, community participation and sustainable urban strategies, promoting more
inclusive and fair cities.

Keywords: Land Regularization, Social Housing, Urban Planning.
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1. Introducio

A regularizagdo fundiéria é o processo que busca integrar assentamentos informais ao
contexto urbano formal, garantindo a legalidade das ocupag¢des e promovendo melhorias na
condi¢cdo de vida das populagdes envolvidas. Segundo Fernandes (2003), essa pratica ndo se
limita a transferéncia de titulos de propriedade, mas também implica politicas que garantam o
direito & moradia e a integracdo socioespacial, contribuindo para a inclusdo urbana e a
redu¢do da desigualdade. Alfonsin e Fernandes (2003) destacam que, no Brasil, a
regularizacdo fundiaria desempenha um papel crucial na efetivacdo do direito a cidade,
articulando-se com medidas de urbanizagdao e politicas publicas voltadas a melhoria de
infraestrutura e servi¢os urbanos em assentamentos precarios.

Historicamente, a ocupagdo urbana no Brasil reflete a desigualdade fundiaria herdada
do periodo colonial, marcada pela concentracdo de terras e pela auséncia de planejamento
urbano. Durante o século XX, o intenso éxodo rural e a urbanizagdo acelerada resultaram na
formagao de favelas e loteamentos irregulares, muitas vezes a margem da legalidade.

Dessa forma, as politicas publicas buscaram melhorias, mais recentemente, a Lei n°
13.465/2017, por exemplo, ampliou os mecanismos de regularizagdo fundiaria urbana e rural,
simplificando procedimentos e oferecendo maior seguranca juridica as familias em ocupagdes
irregulares. Essa lei integrou praticas de regularizacdo as politicas de desenvolvimento
urbano, consolidando um marco na luta contra a informalidade (BRASIL, 2017).

Além disso, iniciativas como o Programa Nacional de Regularizacdo Fundiaria
(PNRF) buscam implementar agdes tanto em dareas urbanas quanto rurais. No entanto, a
eficacia dessas politicas varia em funcdo das especificidades técnicas, financeiras e
institucionais dos governos locais.

Apesar dos avangos, as politicas de regularizagdao fundidria no Brasil ainda enfrentam
desafios significativos. A insuficiéncia de recursos, a fragmenta¢do institucional e a
resisténcia de interesses especificos em manter a informalidade dificultam a implementagao
dessas politicas. Além disso, muitas vezes, as agdes ndo acompanham o ritmo do crescimento
urbano desordenado, perpetuando desigualdades e comprometendo a plena integracao
socioespacial das populacdes vulneraveis (FREITAS, 2018; MARTINS, 2002).

Sendo assim, a pesquisa aqui realizada buscou analisar o contexto historico e legal
relacionado ao tema, destacando avangos significativos, que estabelecem mecanismos para a
seguranga juridica da posse e inclusdo socioespacial. O estudo discute ainda os impactos
sociais, técnicos e urbanisticos da regularizacao, enfatizando sua relevancia para a redugao de
desigualdades e melhoria das condigdes de vida. Por fim, salienta-se que a metodologia
utilizada inclui revisdo bibliografica, estudos de casos, aplicagdio de questionarios

estruturados, direcionados a percepcao da populagao sobre a importancia e os desafios da



regularizagao fundiaria e o desenvolvimento de um projeto de regularizagdo fundiaria urbana
do nucleo urbano denominado Beira Rio — encravado na Matricula 33.781 de propriedade do

Municipio de Navirai-MS.

2. Justificativa

A escolha do tema ¢ motivada pela relevancia da regularizacdo fundidria como
ferramenta para reduzir desigualdades sociais, garantir o direito & moradia e promover
cidadania plena. Em um cendrio marcado por profundas desigualdades histéricas e sociais, a
regulariza¢do fundidria assume um papel central ao proporcionar seguranga juridica da posse
e incluir populagdes vulneraveis nas politicas publicas e nos servigos urbanos essenciais.
Essas acdes contribuem diretamente para a melhoria da infraestrutura urbana e para a inclusao
social.

O tema se insere em um contexto de crescimento desordenado das cidades,
caracterizado pela expansdo de ocupagdes irregulares, frequentemente desprovidas de
condi¢des basicas de habitabilidade. Essas areas refletem ndo apenas uma falha na gestdo
urbana, mas também uma exclusdo socioecondmica historica. Nesse sentido, estudar a
regularizagdo fundiaria € essencial para propor solucdes que equilibrem sustentabilidade
ambiental, eficiéncia técnica e justica social.

A relevancia desta pesquisa estd em sua capacidade de contribuir para o avango do
conhecimento sobre regularizacdo fundiaria e de propor abordagens inovadoras para enfrentar
desafios contemporaneos da urbanizacdao. Os resultados esperados possuem potencial para
aplicacdo direta em politicas publicas e no planejamento urbano, beneficiando gestores,
formuladores de politicas e, sobretudo, as comunidades envolvidas. Além disso, a pesquisa
oferece uma oportunidade de explorar novas perspectivas sobre o tema, abordando-o como
um pilar estratégico para a construcdo de cidades mais justas e inclusivas.

A escolha do bairro Beira Rio como foco deste estudo decorre da observacao direta de
sua realidade urbana, durante visitas de campo realizadas em abril de 2025. O local, embora
densamente ocupado, apresenta evidentes lacunas de infraestrutura, como auséncia de
drenagem eficiente, vias ndo pavimentadas e indefinicdo sobre os limites legais dos lotes.
Essa situacdo afeta diretamente o cotidiano dos moradores e evidencia a urgéncia de medidas
que garantam o direito a cidade. Ao trabalhar com esse territorio, a pesquisa pretende
construir uma proposta realista de regularizagdo fundidria que respeite a dindmica local e

ofereca solucdes vidveis, com base na REURB e nos principios da justi¢a socioespacial.



Figura 01:MAPAS DO PERIMETRO DO BAIRRO BEIRA RIO
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3. Objetivos

O presente trabalho tem como objetivo principal propor diretrizes para um projeto de
regularizacdo fundiaria na regido do bairro Beira Rio, localizado no municipio de Navirai-
MS. A proposta busca garantir ndo apenas a seguranga juridica da posse aos moradores, mas
também promover melhorias concretas na qualidade de vida da populagdo local, com a
transformagdo da area em um bairro urbanizado, digno e integrado ao tecido urbano da
cidade. A partir do diagnostico da realidade atual, pretende-se analisar as caréncias em
infraestrutura, acessibilidade e servigcos publicos, como saude, lazer e areas de convivéncia.
Entre as intervencdes propostas estdo a reestruturagdo das ruas com pavimentagdo e calgadas
adequadas, além da ocupagao de terrenos vazios para a criagdo de espagos publicos, como
pracas, uma Unidade de Pronto Atendimento (UPA) e um posto de saude. O projeto visa
oferecer a populacdo local acesso aos servigos basicos, a moradia adequada e ao espago

urbano planejado, promovendo inclusao social e desenvolvimento urbano sustentavel.



Figura 02: MAPAS
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4. Referencial Teorico

4.1 Historico e Contexto Legal da Regularizacao Fundiaria no Brasil

No Brasil, as politicas habitacionais emergiram a partir dos anos 1960, como o Banco
Nacional de Habitagao (BNH), criado em 1964, que priorizou a constru¢ao de moradias, mas
teve impacto limitado nos assentamentos irregulares. Apos isso, a Constituicdo Federal de
1988 foi um marco ao introduzir o conceito de funcdo social da propriedade (artigos 182 e
183), considerando o direito a moradia como direito social. Esses dispositivos consolidaram
uma base para a regularizagdo fundidria ao integrar areas informais ao tecido urbano e garantir
a seguranca juridica as populagdes vulneraveis (BRASIL, 1988).

Entdo, com a criagdo do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), houve avangos
significativos. Esse instrumento regulamenta os principios constitucionais, promovendo o uso
de ferramentas como o usucapido especial urbana e a Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS) para regularizar assentamentos informais. O Estatuto também implementou
mecanismos participativos, como o Plano Diretor, essenciais para orientar o desenvolvimento
urbano com justi¢a social (ALFONSIN; FERNANDES, 2003).

Além disso, entre os programas governamentais, destaca-se o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), instituido pela Lei n° 11.977/2009, que além de construir habitagdes
para familias de baixa renda, incluiu agdes voltadas a regularizacao fundiaria. Entretanto, o

(PMCMV) recebeu criticas por priorizar interesses do mercado imobiliério, resultando em



empreendimentos localizados em areas periféricas e desprovidas de infraestrutura adequada,
perpetuando a segregacao socioespacial (BARCELLOS, 2019).

Por fim, outro programa relevante foi o Programa de Aceleragdo do Crescimento
(PAC), langado em 2007, que destinou recursos significativos para a urbanizagdo de favelas,
com foco em saneamento basico, melhoria de infraestrutura e regulariza¢do fundidria. Mas,
apesar de seu impacto positivo, 0 PAC enfrentou desafios administrativos, atrasos nas obras e

dificuldades de gestao por parte dos governos locais (ROLNIK, 2015).

4.2 Impacto Social da Regularizacio de Habitacoes
A regularizagdo de habitacdes de interesse social tem um impacto significativo na vida

de milhdes de brasileiros, especialmente daqueles que vivem em condigdes de
vulnerabilidade. A populacdo residente em d4reas irregulares frequentemente enfrenta
dificuldades no acesso a servigos basicos, como saneamento, educacao e saude, além de viver
em espagos que ndo atendem aos requisitos minimos de seguranga habitacional. A
formalizacdo dessas areas proporciona uma melhoria expressiva na qualidade de vida, ao
garantir a seguranca juridica da posse e permitir a inclusdo dessas comunidades nas politicas
publicas (FREITAS, 2018; BARCELLOS, 2019).

A regularizagdo fundiéria contribui diretamente para a melhoria das condi¢des de vida
nas comunidades, pois facilita o acesso a servigos basicos como dgua potavel, saneamento
basico, energia elétrica e transporte publico. Segundo Rolnik (2015), “a inclusdo desses
servicos melhora nao apenas a qualidade de vida dos moradores, mas também reduz os riscos
de doencas associadas a falta de saneamento e a precariedade habitacional”. A conexao
formal aos servigos publicos garante maior dignidade as familias, além de possibilitar uma
vida mais saudavel e produtiva.

Outro aspecto essencial ¢ a seguranga da posse, que oferece estabilidade as familias ao
eliminar o risco de remo¢do for¢ada e ao permitir que os moradores invistam em suas
propriedades com maior confianga. Fernandes (2003) destaca que “a seguranga da posse nao
apenas estabiliza as condi¢des familiares, mas também serve como um catalisador para a
integracdo socioecondmica, ao permitir que os iméveis sejam usados como garantias para
crédito e investimentos”.

Além disso, a regularizagdo aumenta o valor das propriedades, gerando impactos
positivos na economia local. A valorizagdao imobilidria decorrente da formaliza¢dao das areas
estimula o comércio, atrai novos investimentos e fortalece o mercado habitacional formal.
Essa transformagdo também promove a inclusdo das comunidades no circuito econdmico

urbano, reduzindo desigualdades historicas (BARCELLOS, 2019).



A participagao ativa da comunidade no processo de regularizagao € outro fator crucial.
Segundo Alfonsin e Fernandes (2003), “o envolvimento dos moradores nas decisdes relativas
a urbanizacdo e regularizacdo fortalece o senso de pertencimento e empoderamento,
promovendo a coesdo social e estimulando a organizacdo coletiva”. Essa participagao
contribui para a sustentabilidade das intervencdes realizadas, garantindo que as melhorias
urbanisticas e sociais atendam efetivamente as necessidades locais.

Por fim, a regulariza¢ao fundidria também desempenha um papel relevante na reducdo
de conflitos fundidrios e da violéncia nas comunidades. A formalizacdo das propriedades
reduz disputas por terras e ocupagdes irregulares, promovendo maior estabilidade social.
Estudos indicam que a regularizacdo tem potencial para transformar areas de alta
vulnerabilidade em espagos mais seguros e organizados, impactando positivamente as

relagdes comunitarias (ROLNIK, 2015; FREITAS, 2018).

4.3 O papel do Estado e dos Governos

O papel do Estado na regularizagdo fundiaria € crucial para a constru¢ao de cidades
mais inclusivas e justas. Como agente promotor da justica social e do direito a moradia, o
Estado tem a responsabilidade de criar condi¢des para que todos os cidadaos tenham acesso a
um espago urbano digno. Essa missdo estd diretamente vinculada a funcdo social da
propriedade, estabelecida na Constituicdo Federal de 1988, que obriga o uso da terra em
beneficio do bem coletivo, promovendo o desenvolvimento sustentavel e a redugdo das
desigualdades socioespaciais (BRASIL, 1988).

A elaboragdo de politicas publicas voltadas a regularizagdo fundiaria ¢ uma das
principais ferramentas do governo para enfrentar o déficit habitacional e a precariedade em
assentamentos informais. O governo federal lidera esse processo por meio de iniciativas como
o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), que além de fomentar a construgdo de
moradias populares, também promoveu a regularizacdo de éareas j& ocupadas. Da mesma
forma, o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) destinou recursos significativos para
a urbanizacdo de favelas e melhoria de infraestrutura. Essas politicas sdo frequentemente
pautadas por diagndsticos técnicos e estudos das realidades locais, com o objetivo de atender
as necessidades especificas de cada territorio (BARCELLOS, 2019; FREITAS, 2018).

A legislagdo e a normatizacdo desempenham papel fundamental na efetividade das
politicas de regularizacdo fundiaria. Instrumentos como o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001) e a (Lei n° 13.465/2017) fornecem bases legais para que os gestores publicos
atuem na regularizacdo de areas ocupadas, garantindo seguranga juridica e promovendo

inclusao social. Esses marcos legais também introduzem ferramentas inovadoras, como o



usucapido especial urbano e as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que visam integrar
areas informais ao planejamento urbano formal, promovendo a justica habitacional
(ROLNIK, 2015).

A participagdo da sociedade civil no processo de regularizacdo fundiaria ¢ essencial
para garantir que as politicas sejam inclusivas e efetivas. O Estado pode fomentar essa
participagdo por meio de consultas publicas, audiéncias e conselhos locais, permitindo as
comunidades expressar suas demandas e propor solu¢des. Movimentos sociais € organizagdes
comunitérias t€ém desempenhado papel central na mobiliza¢do popular, pressionando o poder
publico a adotar politicas mais participativas e adaptadas as realidades locais (LUFT, 2014).
Essa colaboragdo fortalece a implementagdo das politicas, promovendo maior transparéncia e
legitimidade no processo de regularizagdo.

Apesar disso, a implementacdo das politicas de regularizacdo fundidria enfrenta
diversos desafios. Entre as principais barreiras estdo a falta de recursos financeiros e técnicos,
a burocracia excessiva e a fragmentacdo das responsabilidades entre as esferas de governo.
Disputas fundidrias e interesses econdmicos também dificultam a regularizagdo,
especialmente em areas de alta valorizagdo imobilidria. A auséncia de uma coordenagdo
eficaz entre os niveis federal, estadual e municipal compromete a execu¢do das politicas,
dificultando a concretizacdo do direito a moradia digna (ROLNIK, 2015; FREITAS, 2018).

Portanto, a colaboragdo entre o governo e a sociedade civil, associada a um marco
juridico robusto e a politicas publicas bem elaboradas, ¢ essencial para superar esses desafios.
Somente com um esforco conjunto entre Estado e comunidade serd possivel avangar na

regularizacdo fundidria e garantir cidades mais justas e sustentaveis.

4.4 Desafios Técnicos Urbanisticos

A regularizagdo fundiaria enfrenta diversos desafios técnicos e urbanisticos,
especialmente em areas ocupadas de maneira irregular. Muitas dessas regides carecem de
infraestrutura basica, como saneamento, pavimentacao e redes de energia elétrica. Além disso,
os assentamentos informais frequentemente se localizam em terrenos de dificil regularizagao,
como zonas de risco geoldgico ou areas ambientais protegidas, o que demanda solucdes
inovadoras que respeitem tanto as necessidades dos moradores quanto os requisitos legais
(LUFT, 2014). Essa complexidade exige um planejamento urbano que ndo considere apenas a
legalizagdo das 4reas, mas também a criacdo de bairros sustentaveis que proporcionem
qualidade de vida.

A auséncia de planejamento urbano adequado ao longo das décadas contribuiu para a

formagdo de areas urbanas desordenadas, dificultando a implementacao de politicas publicas



de regularizagcdo e urbanizacdo (FREITAS, 2018). Integrar areas irregulares ao planejamento
urbano existente ¢ uma tarefa complexa que exige ajustes no uso do solo, adaptacdo de planos
diretores e agdes coordenadas entre as esferas de governo. Muitas vezes, essas areas nao
seguem os parametros urbanisticos necessarios para sua inser¢ao formal, o que exige esforcos
adicionais de requalificacdo e adequacdo ao tecido urbano.

Outro ponto critico € a infraestrutura deficiente. A auséncia de servigos basicos, como
redes de abastecimento de agua, esgoto, pavimentacdo e iluminacdo publica, compromete
diretamente a qualidade de vida dos moradores e aumenta a vulnerabilidade social nas areas
ocupadas. De acordo com Santoro e Rolnik (2020), “a melhoria da infraestrutura ¢ uma etapa
essencial na regularizagdo, pois garante dignidade e seguranga aos moradores, além de
contribuir para a inclusdo dessas areas no espago urbano formal”. Entretanto, limitagdes
orgamentarias e escassez de recursos técnicos em prefeituras dificultam a execugdo dessas
obras essenciais.

Questdes relacionadas a acessibilidade e mobilidade urbana também representam
desafios significativos. Muitos assentamentos informais estdo localizados em areas
periféricas, afastadas dos centros urbanos e com acesso limitado ao transporte publico. Luft
(2014) ressalta que “a regularizagdo fundiaria deve incluir solu¢des de mobilidade que
integrem essas comunidades ao sistema de transporte publico, promovendo maior inclusdao
socioespacial”.

A falta de integragdo entre politicas urbanas e habitacionais frequentemente resulta em
solugdes paliativas que ndo abordam as causas estruturais do déficit habitacional. A eficacia
das iniciativas de regularizagdo depende, portanto, de uma abordagem holistica que considere
ndo apenas a legaliza¢do das posses, mas também o desenvolvimento sustentavel e a inclusdo
social nas areas urbanas (LUFT, 2014).

No entanto, apesar dos desafios, considera-se que a regularizacao fundidria representa
uma oportunidade para transformar areas vulneraveis em bairros organizados, integrados e
habitaveis. Superar essas barreiras exige esforcos coordenados, planejamento eficiente e
investimentos significativos em infraestrutura e servigos basicos, sempre com o objetivo de

proporcionar maior dignidade e qualidade de vida aos moradores dessas areas.

4.5 Diretrizes Arquitetonicas e Urbanisticas Para Regularizacao
A regularizagdo fundidria exige a adogdo de diretrizes arquitetOnicas e urbanisticas
que garantam a habitabilidade e a sustentabilidade dos projetos. E essencial que essas
diretrizes priorizem a sustentabilidade ambiental, o conforto térmico e a adogdo de estratégias

bioclimaticas que promovam o uso eficiente de recursos naturais, como energia solar e o



reaproveitamento de dgua da chuva. Esses principios visam nao apenas a legalizagdo dos
espagos, mas também a transformacao das areas em ambientes seguros e confortaveis para os
moradores (FREITAS, 2018).

Os projetos de regularizagdo devem incluir a criagdo de espagos publicos de qualidade,
como areas de lazer, pracas e parques, que favorecam a convivéncia comunitaria e a inclusao
social. Esses espacos sao fundamentais para promover o bem-estar coletivo e fortalecer os
lagos comunitarios. Santoro e Rolnik (2020) afirmam que “os espagos publicos bem
projetados contribuem para a criacdo de ambientes urbanos mais democraticos e inclusivos,
onde os moradores possam interagir e se apropriar do espaco”. A requalificagdo desses
espacos deve ser conduzida de maneira participativa, envolvendo os moradores no processo
de planejamento e execucao das obras. Essa abordagem ndo apenas promove um sentimento
de pertencimento, mas também assegura que as solugdes atendam as reais necessidades da
comunidade (SANTORO; ROLNIK, 2020).

Os principios de acessibilidade também sdo essenciais para garantir que as habitacdes
e os espacos urbanos sejam inclusivos, atendendo as necessidades de todas as pessoas,
incluindo aquelas com deficiéncia. Freitas (2018) destaca que “a inclusdo de diretrizes de
acessibilidade nos projetos de regularizacao ¢ uma obrigacao que reflete o compromisso com
a equidade social e a promogao de direitos para todos os cidaddos”. Medidas como rampas de
acesso, pisos tateis e calcadas adaptadas sdo indispensaveis para eliminar barreiras
arquitetonicas e permitir o uso universal dos espagos.

Outro aspecto importante ¢ a flexibilidade e adaptabilidade das habita¢des. Projetar
unidades habitacionais que possam ser ampliadas ou modificadas ao longo do tempo permite
que os moradores ajustem suas casas as mudancas em suas condi¢des de vida. Barcellos
(2019) observa que “a flexibilidade nos projetos habitacionais € crucial para garantir que as
moradias continuem a atender as demandas das familias ao longo dos anos, promovendo
maior funcionalidade e sustentabilidade”.

Além disso, seguir normas técnicas e regulamentagdes locais durante o processo de
regularizagdo ¢ essencial. Freitas (2018) afirma que “o atendimento a regulamentagdes
urbanisticas ndo ¢ apenas uma exigéncia legal, mas também uma garantia de que os projetos
estardo alinhados com padroes de qualidade e sustentabilidade, reduzindo os riscos de falhas
futuras”.

A regularizagdo fundiaria deve ser entendida como uma oportunidade para melhorar as
condi¢des urbanas e fomentar a inclusdo social, e ndo apenas como um processo de
legalizagdo da posse da terra. O desenvolvimento de diretrizes que integrem aspectos técnicos,

sociais e ambientais ¢ fundamental para a criacdo de ambientes urbanos que



promovam a qualidade de vida e a sustentabilidade, garantindo que as futuras geragdes tenham

acesso a moradias dignas e espagos publicos adequados (BARCELLOS, 2019).

4.6 Habitacdes em Processo de Regularizacao

O planejamento das habitagdes em areas de regularizagdo fundidria é um processo
complexo que envolve diversas etapas, desde o pré-dimensionamento dos espagos até o
planejamento de ampliagdes futuras. Muitas das moradias nessas areas foram construidas de
forma precaria e sem orientacdo técnica, resultando em problemas de infraestrutura e
seguranca (LUFT, 2014). Portanto, a regularizagdo deve garantir nao apenas a legalizacao das
propriedades, mas também a seguranga estrutural e a habitabilidade das construgdes,
respeitando as normas técnicas de constru¢do e os parametros urbanisticos vigentes.

As habitagdes em processo de regularizacdo podem ser classificadas em diferentes
tipos, como favelas, loteamentos irregulares, corticos e ocupagdes espontaneas. Cada tipo de
habitacdo requer abordagens especificas para a regularizagdo, considerando as
particularidades locais e as demandas dos moradores (FREITAS, 2018).

Outro aspecto crucial ¢ o estabelecimento de critérios de regularizagdo. Esses critérios
incluem a comprovacao de ocupacdo consolidada, o cumprimento de normas ambientais e
urbanisticas e a adequacdo das construgdes as condi¢cdes minimas de habitabilidade e
seguranga. Santoro e Rolnik (2020) afirmam que “as politicas de regularizagdo precisam
atender tanto a legalizacdo da posse quanto a melhoria das condicdes fisicas e sociais das
areas regularizadas”.

A regularizagdo habitacional também tem impactos sociais significativos, como a
seguranca juridica da posse e a valorizagdo imobiliaria. Portanto, a regularizagdo promove

inclusdo social ao integrar areas informais ao tecido urbano formal (FREITAS, 2018).

5. Metodologia

Inicialmente, o tipo de estudo realizado foi uma pesquisa bibliografica. Segundo Gil
(1999), este tipo de pesquisa ¢ feita com materiais ja elaborados, utilizando principalmente de
artigos cientificos e livros. Entre suas vantagens percebe-se que esta possibilita cobrir uma
amplitude de fenomenos que dificilmente se poderia pesquisar diretamente. O que se mostra
muito vantajoso quando o que se busca descobrir na pesquisa necessita de dados muito
dispersos pelo espaco. Utilizou-se também de estudos de casos, que se caracteriza como 0
estudo profundo de um objeto, de maneira a permitir amplo e detalhado conhecimento sobre o
mesmo, 0 que seria praticamente impossivel através de outros métodos de investigacao

(PEREIRA; GODOY e TERCARIOL, 2008).



Além disso, a pesquisa utilizou questionarios estruturados como ferramenta de coleta
de dados, elaborados de forma a explorar os aspectos mais relevantes do tema e proporcionar
informagdes que embasem diretrizes projetuais e recomendagdes para politicas publicas. O
questionario foi estruturado em formato misto, predominando perguntas fechadas, que
permitiram andlises quantitativas, complementadas por perguntas abertas para capturar
respostas detalhadas e contextuais.

Foram abordados trés eixos principais: perfil dos respondentes, com questdes sobre
informagdes demograficas e sociais; percepcao sobre a regularizacao fundiaria, investigando a
importancia atribuida ao tema, os desafios enfrentados e os impactos esperados; e condi¢des
de infraestrutura, avaliando a qualidade dos servicos e equipamentos urbanos nas areas
habitadas. As perguntas foram formuladas com clareza e objetividade, evitando ambiguidades
e garantindo a compreensao por parte dos respondentes.

A aplicacdo do questiondrio foi realizada através da plataforma Google Forms,
escolhida por sua acessibilidade e praticidade, tanto para o pesquisador quanto para os
participantes. Antes de iniciar a coleta de dados, foi apresentado aos participantes um termo
de consentimento livre e informado, assegurando sua ciéncia e concordancia em participar da
pesquisa de forma ética e voluntaria.

O publico-alvo foi composto por moradores de areas urbanas com historico de
ocupagdes informais, o que garantiu que os dados coletados refletissem as percepgdes e
experiéncias de populacdes diretamente impactadas pelo tema. A coleta de dados ocorreu
durante 15 dias, totalizando 49 respostas validas. As informagdes obtidas foram tabuladas e
analisadas. Esses dados serdo apresentados ao longo do trabalho, acompanhados de analises
criticas que contextualizam as respostas, identificam tendéncias e oferecem subsidios para a
formulacgao de solugdes integradas.

A abordagem metodologica adotada assegura que os resultados reflitam de forma
precisa a realidade dos respondentes, contribuindo para o entendimento aprofundado das
necessidades e desafios relacionados a regularizagdo fundidria. Esse rigor metodolégico foi
essencial para que as conclusdes geradas tenham aplicabilidade pratica e relevancia social,
atendendo aos objetivos propostos pelo estudo.

Por fim, foi desenvolvido um projeto de regularizacdo fundidria, envolvendo a
prestagdo de servigos técnico-profissionais via contratacdo de empresa especializada na area
de engenharia, compreendo levantamento georreferenciado, desenvolvimento de plantas e
memoriais descritivos e demais projetos (urbanisticos e ambientais) abrangidos pela Lei
Federal 13.465/2017 para a Regularizagdo Fundidria Urbana de até 70 (setenta) lotes no

nucleo Beira Rio - Navirai, MS.



Figura 03: Levantamento Fotografico do Bairro Beira Rio

Fonte: Foto do autor(2025).

Figura 04: Levantamento Fotografico do Bairro Beira Rio
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6. Resultados Obtidos Através da Aplicacio do Questionario
Foi realizada uma pesquisa por meio de questionario com a populacdo de Navirai-MS,

com o objetivo de compreender a percepcao dos moradores sobre moradia, infraestrutura,



conhecimento acerca da regularizacao fundiaria e as principais necessidades em relagdo ao
territorio.

A pesquisa revelou que 61,2% dos respondentes conhecem o conceito de habitacdo de
interesse social, enquanto 38,8% disseram ndo conhecer. Esse resultado demonstra que,
apesar da relevancia do tema, ainda ha uma parcela significativa da populacdo que carece de
informagdes sobre o assunto. Essa lacuna indica a necessidade de campanhas educativas que
disseminem o conceito e sua importancia, bem como a realizagdo de workshops e palestras
em parceria com instituicdes de ensino para ampliar o conhecimento sobre habita¢ao de
interesse social.

Outros resultados encontrados foi que a grande maioria dos respondentes (93,9%)
considera a regularizacdo fundiaria um tema muito importante, enquanto apenas 6,1% a
classificaram como pouco importante. Esse dado refor¢a que a regularizacdo fundidria € uma
prioridade para a comunidade e deve ser tratada como tal nas politicas piiblicas. E essencial
desenvolver programas que articulem esse processo com melhorias urbanisticas, atendendo as
necessidades locais e promovendo qualidade de vida.

Cerca de 30,6% dos participantes relataram ter enfrentado problemas relacionados a
regularizacdo de suas moradias, enquanto 69,4% afirmaram ndo ter passado por essas
dificuldades. Isso destaca a necessidade de programas que oferecam assisténcia juridica
gratuita e de processos menos burocraticos, visando apoiar quem enfrenta barreiras na busca
por seguranga juridica de suas habitagdes.

Entre as dificuldades apontadas, a falta de informacdes (38,8%) e a burocracia
(36,7%) foram os problemas mais citados, seguidos pela falta de apoio do governo (18,4%) e
os custos elevados (6,1%). Esses resultados mostram a necessidade de simplificar os
processos de regularizagdo fundidria, criar programas informativos acessiveis e subsidiar
custos para tornar a regularizacdo viavel para todas as familias.

A esmagadora maioria dos respondentes (93,9%) afirmou nunca ter participado de um
processo de regularizacdo fundiaria. Esse resultado reflete o baixo alcance dos programas
existentes, destacando a importdncia de expandir essas iniciativas para abranger mais
beneficiarios e de melhorar a comunicagao direta com as comunidades para aumentar a
adesao.

Quase todos os respondentes (98%) consideram que suas habita¢des oferecem
condi¢des dignas, com apenas 2% relatando o contrario. Embora esse resultado seja positivo,
o caso pontual de insatisfacdo reforga a necessidade de politicas habitacionais que garantam
um padrdo minimo de dignidade, incluindo o acesso a servigos basicos como saneamento,

energia e seguranca estrutural.



A maioria dos respondentes (87,8%) afirmou nunca ter procurado ajuda juridica ou
institucional, indicando uma lacuna no acesso a informacdes sobre os recursos disponiveis.
Para suprir essa necessidade, ¢ fundamental promover campanhas que informem os
moradores sobre seus direitos e criar pontos de atendimento juridico gratuito em bairros com
alta demanda por regularizag@o fundidria.

A maioria dos participantes (73,5%) acredita que as politicas publicas existentes nao
sdo suficientes, enquanto 26,5% as consideram adequadas. Essa percepcdao reflete a
necessidade de reformular as politicas habitacionais para torna-las mais acessiveis e
abrangentes, envolvendo a comunidade no planejamento e execugao.

A maior parte dos respondentes (67,3%) avaliou a infraestrutura como adequada,
enquanto 18,4% a consideraram precédria e 14,3% como muito apropriada. Esses dados
destacam a necessidade de priorizar intervencdes em dreas com infraestrutura insuficiente,
estabelecendo metas claras para melhorias em servigos basicos.

Os servigos mais apontados como deficientes foram o esgotamento sanitario (46,9%) e
a coleta de lixo (30,6%), seguidos pelo abastecimento de agua (12,2%) e iluminagdo publica
(8,2%). A pavimentacdo de ruas foi mencionada por 2% dos participantes. Esses resultados
mostram que ¢ urgente investir na expansao de redes de saneamento basico e coleta de lixo,
além de firmar parcerias para melhorar a infraestrutura.

A maioria dos respondentes (83,7%) acredita que a regularizagdo fundiaria pode
melhorar a infraestrutura dos bairros, enquanto 16,3% discordam. Isso reforca a percepcao de
que a regularizagdo ¢ um processo com potencial de impacto positivo na qualidade de vida e
no desenvolvimento urbano.

A baixa participagdo em movimentos comunitarios (14,3%) indica falta de
engajamento ou descrenga na eficacia dessas iniciativas. E necessario incentivar a
mobilizagdo social por meio de campanhas de engajamento e criar foruns locais para ouvir as
demandas da comunidade.

A esmagadora maioria dos participantes (91,8%) considera muito importantes as areas
de lazer e servigos publicos, evidenciando uma demanda clara por esses espacos. Planejar e
manter essas areas ¢ essencial para atender as necessidades da comunidade.

Cerca de 57,1% dos participantes relataram ter sido beneficiados por programas
habitacionais, enquanto 42,9% nao foram atendidos. Apesar do alcance consideravel, ainda ha
muitas familias fora desses programas, indicando a necessidade de ampliar os critérios de
elegibilidade.

Embora 59,2% dos respondentes tenham afirmado que a moradia atendeu plenamente

as suas necessidades, 40,8% relataram a necessidade de realizar ampliagdes ou modificagoes.



Isso demonstra a importancia de incorporar flexibilidade nos projetos habitacionais para
atender as demandas familiares ao longo do tempo.

A andlise das respostas obtidas na pesquisa revela um panorama abrangente sobre as
percepcoes e necessidades relacionadas a habitacdo de interesse social e regularizagdo
fundiaria. A maioria dos participantes reconhece a importancia desses temas, especialmente
no que diz respeito a regularizacdo fundidria, considerada essencial por 93,9% dos
respondentes. Contudo, ¢ evidente que existe uma lacuna significativa em termos de
conhecimento e acesso as informagdes, ja que 38,8% afirmaram desconhecer o conceito de
habitagdo de interesse social, o que aponta para a necessidade de campanhas educativas e
maior difusdo de informagdes sobre o tema.

As condigdes de moradia foram amplamente avaliadas como dignas, com 98% dos
participantes relatando estarem satisfeitos nesse aspecto. No entanto, a infraestrutura dos
bairros apresenta desafios relevantes, como a precariedade do esgotamento sanitario, apontada
como a principal deficiéncia, além da pavimentacdo e coleta de lixo. Isso reforga a
necessidade de politicas publicas que articulem a regularizacdo fundidria com melhorias
urbanas tangiveis, garantindo que as comunidades contem com infraestrutura basica
adequada.

Outro ponto que merece atencdo ¢ a baixa procura por ajuda juridica e a reduzida
participagdo em movimentos comunitarios, o que demonstra uma barreira significativa para
que as populagdes possam reivindicar seus direitos ou participar ativamente das decisdes que
impactam suas vidas. Essa falta de engajamento pode ser atribuida tanto a auséncia de canais
efetivos de comunicacdo e organizacdo quanto a descrenca na eficacia dessas iniciativas.
Assim, ¢ fundamental que sejam criados espacos de didlogo e assisténcia acessiveis para
fortalecer a organizagdo comunitaria.

Os programas habitacionais governamentais, como o "Minha Casa, Minha Vida", j&
beneficiaram uma parcela consideravel dos entrevistados, mas as respostas indicam que as
habitacdes fornecidas muitas vezes necessitam de modificagdes ou ampliagdes para atender
plenamente as necessidades das familias. Esse dado evidencia a necessidade de maior
flexibilidade e personalizacdo nos projetos habitacionais, considerando as especificidades de
cada nuacleo familiar.

Além disso, a importancia de areas de lazer e servigos publicos foi unanimemente
reconhecida, com 91,8% classificando essas melhorias como muito importantes. Isso refor¢a
a necessidade de integrar o planejamento habitacional com a criagdo de espagos publicos e

equipamentos urbanos que promovam qualidade de vida e bem-estar social.



De maneira geral, os resultados apontam para uma percep¢do positiva sobre a
relevancia da habitacdo de interesse social e a regularizacao fundidria, mas destacam desafios
estruturais e institucionais que ainda limitam o alcance e a efic4cia dessas iniciativas. A
auséncia de politicas publicas suficientes e a precariedade da infraestrutura basica em algumas
localidades sao barreiras que precisam ser superadas. Portanto, os dados indicam que qualquer
projeto ou politica voltada a habita¢do de interesse social deve ser multifacetada, integrando
acoes de regularizacdo, infraestrutura e participagdo comunitaria, garantindo que as
necessidades reais da populagdo sejam atendidas de forma efetiva e sustentavel.

Estudo de Caso

Urbanizaciao do Complexo Cantinho do Céu — Sao Paulo (SP)

O Complexo Cantinho do Céu, localizado na zona sul de Sao Paulo, as margens da
represa Billings, ¢ composto por trés loteamentos irregulares e passou por um amplo processo
de urbanizagdo coordenado pelo escritorio Boldarini e pela Secretaria Municipal de
Habitagdo, concluido em 2008. Com uma area de 1.500.000 m?, o projeto ¢ um dos maiores
exemplos de urbanizacao integrada ligada a regularizagdo fundiaria no pais.

A intervencdo teve como foco a inclusdo socioespacial, com a legalizagdo das
ocupagdes, implantagao de infraestrutura basica, criacdo de espacos publicos e preservagao
ambiental. A proposta valorizou a conexao entre os nicleos, com novas vias, escadarias e a
criacdo de um parque linear de 7 km ao longo da represa, integrando mobilidade, meio
ambiente e convivio social.

A escolha dos materiais respeitou as caracteristicas locais, adotando diferentes tipos
de pavimentacdo conforme o uso e relevo. A linguagem do projeto ¢ funcional e
contemporanea, com foco na coletividade e na valorizagao do espaco urbano.

A experiéncia serviu como referéncia para o bairro Beira Rio, em Navirai-MS,
destacando a importancia de ir além da legaliza¢do dos lotes. A proposta busca melhorar a
qualidade de vida por meio da implantacdo de infraestrutura, valorizagdo de areas verdes,
criacdo de equipamentos publicos e inclusdo urbana, transformando a paisagem e o cotidiano
dos moradores.



Fonte da imagem: Boldarini Arquitetura e Urbanismo/
ArchDaily Brasil(2008).

Regularizacio Fundiaria da Vila Nova Esperanca — Sao Paulo (SP)

A Vila Nova Esperan¢a ¢ uma comunidade consolidada localizada na zona oeste de
Sao Paulo, proxima ao Parque Estadual Jaragua. Formada ha mais de 40 anos, a area abriga
centenas de familias que, ao longo das décadas, construiram suas moradias em terrenos
inicialmente ocupados de forma informal. A regularizagcdo fundidria da Vila Nova Esperanca
tem sido objeto de diversas agdes por parte da Prefeitura de Sao Paulo, por meio da Secretaria
Municipal de Habitagdo (SEHAB), visando garantir a seguranca juridica da posse aos
moradores.

A tipologia predominante na Vila Nova Esperanca ¢ a de habitagdo unifamiliar de
interesse social. As moradias, em sua maioria, sdo construgdes simples, erguidas pelos
proprios moradores, que ao longo do tempo foram aprimoradas e adaptadas as necessidades
das familias. A area também conta com algumas edificagdes destinadas a atividades
comerciais de pequeno porte, como mercearias e oficinas, que atendem a comunidade local.

A organizagdo espacial da comunidade ¢ caracterizada por uma malha urbana
irregular, com ruas estreitas e vielas que conectam as moradias. Apesar das limitagdes
impostas pela ocupagdo informal, os moradores desenvolveram uma estrutura comunitaria
coesa, com espagos de convivéncia e areas destinadas a atividades coletivas.

A regularizacdo fundidria tem como objetivo principal melhorar esses aspectos,
proporcionando aos moradores condi¢des dignas de habitacdo, segurancga juridica e integragao
plena ao tecido urbano da cidade. E nesse caso trouxe aspectos fundamentais que também sao
essenciais no bairro Beira Rio, em Navirai-MS, servindo como referéncia para a proposta
local buscando regularizar os lotes ja existentes e melhores condi¢des de habitacio.



figura 06: Vila Nova Esperancga - SP

fonte: Prefeitura de Sdo Paulo/Google Maps(2019).
Regulariza¢iao Fundiaria no Bairro Terra Firme — Belém (PA)

O bairro Terra Firme estd localizado na zona urbana de Belém, capital do estado do
Parad. E uma das areas mais populosas da cidade, caracterizada por uma ocupacio densa e,
historicamente, marcada por processos de urbanizagdao informal. A regulariza¢ao fundiaria na
Terra Firme tem sido objeto de estudos e intervengdes por parte de instituicdes como a
Universidade Federal do Pard (UFPA) e a Prefeitura de Belém, visando promover a inclusio
social e o direito a moradia adequada.

A tipologia predominante no bairro ¢ a de habitacdo unifamiliar de interesse social. As
moradias sd0, em sua maioria, construgdes simples, erguidas pelos proprios moradores ao
longo das décadas. Além das residéncias, o bairro conta com estabelecimentos comerciais de
pequeno porte, escolas, igrejas e equipamentos comunitarios que atendem a populagdo local.

Predominam habitagdes unifamiliares de interesse social, construidas de forma
espontanea pelos proprios moradores. O bairro apresenta uma malha urbana irregular, com
ruas estreitas e infraestrutura precaria, o que acarreta desafios como alagamentos e mobilidade
reduzida.

As agdes de regularizacdo buscam reestruturar o espago urbano, melhorar o acesso a
servigos publicos e elevar a qualidade de vida. Essa experiéncia serve de referéncia para
propostas em locais como o bairro Beira Rio, em Navirai-MS, com foco na oferta de
infraestrutura adequada, seguranga juridica e integragdo urbana com dignidade.



figura 07: Bairro Terra Firme — Belém (PA)
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Projeto de Regularizacio Fundiaria

O projeto de regularizacio fundidria para o bairro Beira Rio, no municipio de Navirai-
MS, foi concebido a partir da modalidade REURB-S (Regularizagdo Fundidria Urbana de
Interesse Social), conforme os critérios estabelecidos pela Lei Federal n® 13.465/2017. Essa
modalidade ¢ voltada a regularizagdo de areas ocupadas predominantemente por populacao de

baixa renda, promovendo o acesso a moradia legal, a infraestrutura urbana e ao direito a
cidade.

A proposta se baseia na permanéncia das familias em seus respectivos lotes,
respeitando a configuragdo consolidada da ocupacdo, com o minimo de remanejamento
possivel. A preservacdo das moradias ja existentes ¢ um dos pilares do projeto, garantindo a
continuidade da identidade local e a valorizagdo do pertencimento territorial da comunidade.
Nesse sentido, o tragado viario, os limites dos lotes e a localizagcdo dos equipamentos publicos
foram definidos com base na situagdo real do bairro, buscando o equilibrio entre legalidade
urbanistica e viabilidade técnica.

Foram adotadas diretrizes normativas com foco na acessibilidade universal conforme
NBR 9050, na qualificagdo do espaco urbano e na seguranca da populagdo. A proposta prevé,
ainda, a estruturacdo de infraestrutura essencial, como rede de energia, drenagem urbana
seguindo a NBR 9649, calgcadas acessiveis e vias pavimentadas. A atuacdo integrada entre
urbanismo, infraestrutura e regularizacdo juridica ¢ fundamental para garantir a efetivagdo da
proposta como instrumento de justica social.

Desenvolvimento do Projeto



Com base nas diretrizes definidas, o projeto foi desenvolvido respeitando a ocupagao
existente no bairro Beira Rio em Navirai - MS. A proposta manteve os lotes atualmente
ocupados e realizou apenas os ajustes necessarios para inser¢ao de infraestrutura adequada.
Foram definidos alinhamentos viarios que respeitam as construgdes existentes, garantindo que
os moradores ndo sejam removidos de seus terrenos. O redesenho das vias levou em
consideragdo a necessidade de acessibilidade, seguranca e escoamento adequado de aguas
pluviais.

Figura 08: MAPA DA PROPOSTA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA- DRENAGEM
BAIRRO BEIRA RIO

MAPA DE PROPOSTA DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
DRENAGEM- BAIRRO BEIRA RIO
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§ SENTIDO DO ESCOAMENTO
DA AGUA

onte: Foto do autor (2025).



Figura 09: MAPA DA PROPOSTA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA- REDE ELETRICA

MAPA DE PROPOSTA DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA
REDE ELETRICA - BAIRRO BEIRA RIO

e T LEGENDA:

. REDE ELETRICA

BAIRRO BEIRA RIO

fonte: Foto do autor (2025)

Figura 10: MAPA DA PROPOSTA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA- REDE DE ESGOTO
BAIRRO BEIRA RIO



MAPA DE PROPOSTA DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
ESGOTO- BAIRRO BEIRA RIO
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fonte: Foto do autor(2025)

As calgadas foram dimensionadas com 2 metros de largura, conforme orientagdes da
NBR 9050, possibilitando circulagdo segura de pedestres, inclusive pessoas com deficiéncia e
mobilidade reduzida. As ruas foram projetadas com pavimentagdao adequada, sendo uma delas
revestida com blocos intertravados de concreto, solu¢do que contribui para a drenagem

superficial e apresenta baixo custo de manutengdo, adequada para areas residenciais de baixa
densidade.

Foi implantado um sistema de drenagem urbana com declividade natural do terreno,
conduzindo a 4agua pluvial da parte mais alta do bairro até o0 Rio Amambai. A concepg¢ao do
sistema considerou os parametros da NBR 9649 priorizou a eficiéncia e sustentabilidade do
escoamento, minimizando impactos ambientais. Também foi prevista a instalagdo de postes



de iluminagdo ao longo das vias, posicionados de forma estratégica para garantir iluminagao
homogénea, em conformidade com a NBR 5101.

A proposta inclui ainda a alocacao de dois terrenos baldios para equipamentos
publicos: um terreno de esquina na quadra 1 foi destinado a implantacao de uma Unidade de
Pronto Atendimento (UPA), enquanto outro, localizado na quadra 4, foi transformado em
praga publica equipada com mobiliario urbano, bancos, arborizagdo e espago de convivéncia.
A creche existente foi mantida em seu local atual, integrando o conjunto de equipamentos
publicos do bairro.

Figura 11: MAPAS DA PROPOSTA DE REGULARIZACAO- BAIRRO BEIRA RIO

LEGENDA: LOTES
CRECHE EXISTENTES

LOTES EXISTENTES
((rua sem PavivENTACAO )

PRACA  RIO AMAMBAI

MAPA DE LEVANTAMENTO DO BAIRRO BEIRA

MAPA DE PROPOSTA DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA -
BAIRRO BEIRA RIO

fonte: Foto do autor(2025)

O desenvolvimento do projeto buscou atender as necessidades reais da comunidade do
bairro Beira Rio por meio de solugdes urbanas viaveis, acessiveis e sustentaveis. Para isso,
foram elaboradas propostas que articulam requalificagdo das vias, implantagdo de infraestrutura
essencial, sistema de drenagem adequado, melhorias na mobilidade, além da criagdo de novos
espagos publicos, como a praga comunitaria, areas de lazer e o Centro Comunitario de Apoio e
Saude Integrada. A praga proposta foi planejada como elemento estruturador, reunindo quadra
poliesportiva, playground, academia ao ar livre, areas de descanso e paisagismo diversificado,
promovendo convivéncia, recreacao e integragao social.

As solugdes vidrias incluiram a definicao de hierarquia entre ruas arteriais, coletoras e
locais, aplicacdo de pavimentagdo em blocos intertravados, implantacdo de drenagem pluvial
conforme a topografia e criacdo de calgcadas acessiveis, garantindo circulagdo segura para
pedestres. A proposta urbana também reordena o parcelamento do solo, organiza os usos
existentes e insere equipamentos comunitarios compativeis com a escala do bairro, fortalecendo
a permanéncia das familias e qualificando o ambiente construido.

Dessa forma, o conjunto de intervengdes visa promover a qualificacao urbana do Beira
Rio e o reconhecimento da sua legitimidade dentro do tecido urbano da cidade. A regularizacao
fundiaria ¢ entendida ndo apenas como um processo juridico, mas como uma agao estratégica



de inclusdo, infraestrutura e melhoria da qualidade de vida, articulando habita¢dao, mobilidade,
saneamento, lazer e servigos publicos em uma mesma logica de transformagao territorial.

IMPLANTAGCAO PROPOSTA DE REGULARIZAGAO SEESCAA
FUNDIARIA - BAIRRO BEIRA RIO

MOBILIARIO URBANO

o |

e L2

R.TUVIRA

IMPLANTACAO DO CENTRO SOCIAL E DA PRACA
fonte: Foto do autor(2025)

Conclusoes

Este estudo destaca a importancia da regularizagdo fundiaria e da habitagdo de
interesse social como pilares fundamentais para a construcdo de cidades mais inclusivas e
sustentaveis. Ao longo da pesquisa, foi possivel identificar que, apesar de avangos legais e
programaticos, ainda persistem desafios significativos no acesso a regularizacao fundiaria e na

oferta de habita¢des que atendam plenamente as necessidades das populagdes vulneraveis.

A pesquisa revelou que a maioria dos respondentes reconhece a relevancia da
regularizacdo fundiaria, associando-a a melhoria da qualidade de vida, a seguranca juridica e
ao desenvolvimento urbano. No entanto, desafios como a falta de informagao, a burocracia e a
auséncia de apoio governamental ainda limitam o alcance e a efetividade das politicas

publicas existentes. Esses fatores demonstram a necessidade de programas mais acessiveis,



acompanhados de campanhas educativas e simplificacdo de processos administrativos.

Além disso, a andlise apontou para deficiéncias significativas em infraestrutura
basica, como esgotamento sanitdrio e coleta de lixo, que afetam diretamente a qualidade de
vida das comunidades. A percepgdo positiva sobre a importancia de areas de lazer e servigos
publicos, como postos de saude, evidencia a demanda por um planejamento urbano mais
integrado, que contemple tanto as dimensdes fisicas quanto sociais das habitagdes. Outro
aspecto relevante foi a constatagdo de que muitos beneficidrios de programas habitacionais
precisaram modificar ou ampliar suas moradias para atender as necessidades de suas familias.
Isso destaca a necessidade de projetos habitacionais mais flexiveis e adaptaveis, que
considerem as dindmicas familiares e as mudancgas ao longo do tempo. Por outro lado, a baixa
participagdo da populagdo em movimentos comunitarios € a busca limitada por assisténcia
juridica evidenciam a necessidade de maior engajamento social e acesso a recursos que
ampliem o protagonismo das comunidades nos processos de regularizacao e urbanizagao.

Os resultados obtidos neste trabalho demonstram que a regularizagdo fundiaria
ultrapassa a dimensao legal, ela representa uma oportunidade concreta de transformacao
urbana e social. Ao integrar o projeto de regularizagdo com melhorias na infraestrutura,
reorganizacdo viaria, implantacdo de areas de lazer, adequagdo ambiental e criacdo de
equipamentos comunitarios, foi possivel propor um modelo urbano mais inclusivo e funcional

para o bairro Beira Rio.

As andlises e propostas apresentadas refor¢am a necessidade de politicas publicas integradas e
participativas, capazes de garantir ndo apenas a legalizacao da posse, mas também a construgao
de ambientes urbanos dignos. A implementacdo de infraestrutura adequada, a ampliacdo do
acesso a servigos basicos e a criagdo de espagos de convivéncia fortalecem a identidade local e
promovem a sustentabilidade socioambiental. Assim, conclui-se que a regularizacao fundiaria
deve ser tratada como instrumento de justica urbana, assegurando melhores condi¢des de vida

para as geragoes atuais e futuras.
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RODUCAO

« O que e Regularizacao Fundiaria?

A regularizacdo fundiaria é um conjunto de agdes juridicas, urbanisticas, ambientais e
socials que tem como objetivo integrar os assentamentos irregulares ao espaco urbano
legal. Esse processo busca garantir o direito a moradia, promover a inclusdo social e
proporcionar acesso a infraestrutura basica, como saneamento, energia elétrica,
mobilidade e equipamentos publicos. Alem disso, contribui para a valorizagio do
territorio, assegura seguranca juridica aos moradores e promove o desenvolvimento
urbano sustentavel.

» Objetivo e Relevancia do Projeto

O presente trabalho tem como objetivo geral desenvolver um projeto de regularizagao
fundiaria para o bairro Beira Rio, em Navirai-MS. A proposta busca organizar o
territorio de forma legal e funcional, promovendo melhorias na infraestrutura urbana
e na qualidade de vida dos moradores. A relevancia do estudo esta em atender a uma
demanda real do municipio, proporcionando seguranca juridica aos ocupantes,
assegurando o direito a moradia e promovendo a inclusio social e urbana de uma
populagio historicamente marginalizada.



REFERENCIA PROJETUAL - ESTUDO DE CASO 1

e Complexo Cantinho do Céu

@ Objetivo da Intervengio:

I Localizagdo: o Melhorar condigdes de habitabilidade em area de risco
Zona Oeste de Sao Paulo (regido do Morro do Querosene) - Oferecer solugOes com participagdo da comunidade
Comunidade em area de encosta, com risco geologico - Utilizar técnicas sustentaveis de construgao
- Criacao de espagos coletivos, promovendo convivéncia, pertencimento e uso comunitario
da 4rea urbanizada.

« O projeto de urbaniza¢cdo do Complexo Cantinho do Céu fo1 desenvolvido para reorganizar loteamentos irregulares localizados as margens da represa Billings, em Sdo Paulo. A
intervengdo 1implantou novas vias, redes de infraestrutura e espagos publicos qualificados, incluindo um parque linear de 7 km. As solugdes foram adaptadas a topografia local,
priorizando a permanéncia da populagio e a recuperacdo ambiental da area. O foco do projeto fo1 promover inclusdo social por meio da integragdo do assentamento a cidade formal.

O caso serviu como principal referéncia para o bairro Beira Rio. Inspirou a proposta de permanéncia das familias, criagdo de espagos publicos como praca e quadra, reorganizagio

. vidria e inser¢do de equipamentos urbanos. Assim como no Cantinho do Céu, o projeto de Beira Rio prioriza inclusdo, infraestrutura e valorizagdo ambiental em area sensivel
proxima a curso d’agua.




REFERENCIA PROJETUAL - ESTUDO DE CASO 2

e Regularizacao da Vila Nova Esperanca (Sao Paulo-SP)

@ Objetivo da Intervencio:

I Localizacdo: . Garantir seguranca juridica da posse aos moradores por meio da regularizacio fundiaria
Zona Oeste de Sao Paulo Melhorar as condigdes de habitabilidade da comunidade

Proxima ao Parque Estadual do Jaraguao Qualificar o ambiente urbano com infraestrutura e acessos
. Preservar a estrutura comunitaria e os espacos coletivos existentes
Integrar plenamente a area ao tecido urbano formal da cidade

« A proposta do Vila Nova Esperanca tem como objetivo priorizar a permanéncia dos moradores, promovendo a melhoria das condigdes de habitabilidade por meio da
requalificagdo viaria, implantagio de solugdes sustentaveis e uso de técnicas construtivas de baixo impacto ambiental. A intervengdo incluiu a reorganizagio dos acessos,
drenagem, captacdo de agua da chuva e criagdo de areas coletivas com participagdo ativa da comunidade.

- A experiéncia da Vila Nova Esperanca serviu como referéncia para o projeto de regularizagdo do bairro Beira Rio, especialmente na proposta de manter os moradores em seus lotes,
reorganizar a malha urbana e valorizar o espago coletivo. As estratégias sustentaveis e a atuacao técnica com foco social foram aplicadas no Beira Rio com a cria¢do de, equipamento
comunitario e respeito as condigdes ambientais locais.
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REFERENCIA PROJETUAL - ESTUDO DE CASO 3

e Regularizacao Fundiaria no Bairro Terra Firme - Belém (PA)

Localizac @ Objetivo da Intervengio:
Zyonao(gzelnltzfaflac(l)e‘ Belém . Promover a regularizaco fundidria com foco na inclusdo social e no direito 2 moradia adequada
Situado entre os bairros Marco, Guama e Canudos. Garantir seguranca juridica aos moradorgs das ocupagoes informais consohdada.s 5
Reestruturar a malha urbana com melhorias na infraestrutura, drenagem e acessibilidade

Ampliar o acesso a servigos publicos e equipamentos comunitarios
Integrar o bairro ao tecido urbano de forma digna e planejada, elevando a qualidade de vida

o A Terra Firme apresenta ocupacao densa, malha irregular e falta de infraestrutura. As agdes focaram na regulariza¢ao fundiaria, drenagem, pavimentacao e implantacdo de
equipamentos publicos, garantindo integracao urbana e melhoria das condi¢oes habitacionais.

« A realidade da Terra Firme se assemelha a do Beira Rio em aspectos como ruas irregulares, auséncia de infraestrutura e necessidade de integrar o bairro a cidade. O estudo reforcou a
importancia de planejar redes de drenagem, pavimentacgdo e equipamentos urbanos como UPA e praca, além da atuagdo técnica em areas consolidadas.
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LOCALIZACAO DO BAIRRO BEIRA RIO

Mato Grosso do Sul

Brasil ¥
¢ Navirai-MS

O bairro Beira Rio esta localizado no municipio de Navirai, no estado de Mato Grosso do Sul, em uma area proxima ao perimetro urbano. Ele ¢ margeado pelo Rio Amambai e esta
inserido dentro da Area de Protecio Ambiental (APA) Ilhas e Varzeas do Rio Ivinhema, o que demanda atengio especial quanto a preservacdo ambiental. Além disso, encontra-se nas
proximidades do Parque Nacional da Ilha Grande, reforcando a importancia de um planejamento urbano sensivel as condigoes ecologicas da regido. Essa localizagdo impoe desafios
ambientais e urbanisticos, tornando essencial a adocao de estratégias sustentaveis e legalmente embasadas para sua regularizagao.

localizacao do bairro Beira Rio

{;{ Area de Preservacao
Permanenteldo | !

N agairsragela | do Rio Amambai
o0 g N s

SHVI - SETOR ESPECIAL HAB.VILA INDUSTRIAL




LEVANTAMENTO DO TERRITORIO

« LEVANTAMENTOS DAS CONSTRUCOES « MAPAS DE CHEIOS E VAZIOS

- RUA EXISTENTES NO
BAIRRO BEIRA RIO

B RODOVIA

CHEIOS

Jl vAzio

VEGETACAO

] RIO

I TERRENO BALDIO

CONSTRUCOES

« MAPA DE USO E OCUPACAO DO SOLO

RUAS DE TERRA EXISTENTE
NO BAIRRO BEIRA RIO

CASA

I COMERCIO

B GREJA

CRECHE

TERRENO BALDIO

TERRENO BALDIO

O bairro Beira Rio apresenta ocupagdo mista, com residéncias, comeércios, igreja e uma creche. Ha presenca de terrenos baldios e areas com
vegetacdo. As vias sdo de terra, com conexido a rodovia. Os mapas destacam os elementos existentes e evidenciam a distribui¢do entre areas

construidas (cheios) e areas livres ou nao edificadas (vazios), além da presenca do rio Amambai.



LEVANTAMENTO DAS VIAS

I
e MAPADE LEVANTAMENTO DO =@= LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

BAIRRO BEIRA

Nc(3Y:¥8 EDIFICACOES

 Levantamento fotografico do bairro Beira Rio, com destaque para os trechos reais
mostrados nos mapas



CONDICOES CLIMATICAS E ANALISE TOPOGRAFICA

« MAPA TOPOGRAFICO

« MAPA SOLARE
VENTOS
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0 17:30
Poente
LEGENDA:
~~ Ventos Predominantes X,
9 \ __.;-'-*{J
AREA MAIS BAIXA DO BAIRRO
®
« A 1nsolagdo ocorre no sentido leste-oeste, garantindo boa . A topografia do bairro Beira Rio fo1 elaborada a partir da
1luminagdo natural ao longo do dia, com o sol nascendo as geragdo de curvas de nivel com intervalos de 1 metro,
5h50 no lado leste e se pondo por volta das 17h30 no lado totalizando 20 niveis altimétricos. O mapa revela um relevo
oeste. Os ventos predominantes atuam na direcio sudeste- suave, com cotas variando de 246 a 266 metros, e

noroeste, favorecendo a ventilacao cruzada inclinagao gradual em diregdo ao rio Amambai



SEM ESC.

LEGENDA

EDIFICAGOES EXISTANTES

OTES BALDIOS

AREA VERDE

COMERCIO

IGREJA

AREA INSTITUCIONAL

VIAS SEM
PAVIEMNTACAO E SEM
CALCADA




SEM ESC.

LEGENDA

PERIMETRC DO
BAIRRO BEIRA RIO

VIAS SEM
PAVIMENTAGAD

LOTES EXISTENTES



CORTES

¥ o e

Thai 1Mamine

PAGINACAO DE PISO

GRAMA

CALCADA

CALCAMENTO MODULADCO
PISO INTERTRAVEL

SOLO

meﬂmlml!m
i

.-" WECITALRY DE WD) [ JrenlE FOSRTE

= K% icanal o

VITITAGAS TN WS £ GRRKOE POETE

LAWY

-
TE—m
—_—ppm s

puiigis o mm | =EE e
S i ST e T
e

w magke et —

MR ) i 20T

HR B R il gl R AR

-'-

Aral i

SITID SANTA MARIA



PROPOSTA DE REGULARIZACAO - BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

« MAPA DE PROPOSTA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA - BAIRRO BEIRA RIO

\|
LEGENDA: m
@ LOTES EXISTENTES CRECHE
CENTRO SOCIAL PRACA

RUA DE PISO INTERTRAVADO
Calgcadas

LEGENDA:
PROPOSTA DE VIAS

Numeracao das Quadras

- A proposta prevé a abertura e requalificagdo viaria, com ruas pavimentadas para melhorar a mobilidade, projetada com pavimentagao em piso intertravado, garantindo
permeabilidade e adequacao ao uso local.
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DETALHAMENTOS DOS MATERIAIS UTILIZADOS

GRAMA CONCRETO SIMPLES
N\ | 4

PISO DE BLOCOS INTERTRAVADOS

1\ ~ ALINHAMENTO

AREIA MEDIA LAVADA

2%

BRITA CORRIDA

SOLO COMPACTADO

ASSENTAMENTO AREIA NAS JUNTAS

e EXECUGCAO DO PAVIMENTO INTERTRAVADO - PASSO A PASSO

1.COLCHAO DE AREIA: ESPALHAR E NIVELAR UMA CAMADA DE AREIA (4 A
8 CM) PARA O ASSENTAMENTO DOS BLOQUETES.

2.ALINHAMENTO: DEFINIR O ALINHAMENTO COM UMA LINHA GUIA
PARALELA AO MEIO-FIO.

PISO DE BLOCOS INTERTRAVADOS

AREIA MEDIA LAVADA

\

BRITA CORRIDA

3.ASSENTAMENTO: COLOCAR OS BLOQUETES A PARTIR DA MESTRA ATE O
MEIO-FIO, DEIXANDO OS RECORTES PARA O FINAL.

4.AREIA NAS JUNTAS: ESPALHAR AREIA SOBRE O PISO PARA PREENCHER

SOLO COMPACTADO OS ESPACOS ENTRE OS BLOQUETES.




PROPOSTA DE REGULARIZACAO -
BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

« MAPA DA PROPOSTA DE REDE ELETRICA

LEGENDA:

REDE ELETRICA

. Foi prevista a instalagdo de postes de iluminacdo ao longo das vias,
posicionados de forma estratégica para garantir iluminacdo homogénea, em
conformidade com a NBR 5101. A distribuicdo serd unilateral, com
espacamento entre 25 e 50 metros, adequada ao perfil das vias locais.




PROPOSTA DE REGULARIZACAO -
BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

« MAPA DA PROPOSTA DE DRENAGEM D’'AGUA PLUVIAL

LEGENDA:
REDE PLUVIAL

---AREA MAIS ELEVADA DO BAIRRO
AREA MAIS BAIXA DO BAIRRO
SENTIDO DO ESCOAMENTO DA AGUA

. A rede de drenagem pluvial sera implantada conforme as diretrizes da
NBR 9649, utilizando tubos em PVC ou concreto, com langamento
preferencial nas vias publicas. O sistema prevé bocas de lobo, grelhas e
caixas de 1inspecdo para captacdo eficiente das aguas das chuvas,
conduzindo-as de forma segura até o ponto de lancamento final,
minimizando alagamentos e promovendo o escoamento adequado.

A rede pluvial fo1 dimensionada conforme a topografia do bairro, com

base no desniyel entre as areas mais elevadcfls e mais baixas. O escoamentg
sera conduzido no sentido natural do terreno, garantindo

directonamento adequado das aguas pluviais e prevenindo alagamentos. |




PROPOSTA DE REGULARIZACAO -
BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

« MAPA DA PROPOSTA DE REDE DE ESGOTO

LEGENDA:
REDE DE ESGOTO PUBLICO

PONTO DE LIGACAO ESGOTO

@ POCO DE VISITA ESGOTO
SENTIDO DO FLUXO DA REDE

.---AREA MAIS ELEVADA DO BAIRRO
AREA MAIS BAIXA DO BAIRRO

CALCADA PUBLICA - GUIA MEIO FIO
ETEESTACAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO

BOMBA DE ELEVACAO DE ESGOTO

. A rede de esgoto sera implantada nas ruas, paralela ao meio-fio, com pontos
de ligacdo individual para cada lote e pogos de visita distribuidos conforme
a NBR 9649, que trata da coleta de esgotos.

. O sistema foi planejado conforme o relevo do bairro, com escoamento por

gravidade até a ETE. Nos trechos mais baixos, sera utilizada bomba de
elevacdo para garantir o fluxo continuo até o tratamento final.




PROPOSTA DE REGULARIZACAO -
BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

« MAPA DA PROPOSTA DE REDE DE AGUA POTAVEL

LEGENDA:
REDE DE AGUA PUBLICA

CALCADA PUBLICA - GUIA MEIO FIO
RESERVATC'JRIO ELEVADO

[EEA ESTAGAO ELEVATORIA D'AGUA

... AREA MAIS ELEVADA DO BAIRRO
AREA MAIS BAIXA DO BAIRRO

. A rede de agua potavel sera implantada ao longo das vias, paralela ao
meio-fio, com liga¢des individuais por lote. O sistema atende aos
critérios da NBR 5626, assegurando pressao adequada e distribuigio
segura.

. O abastecimento sera feito a partir de reservatorio elevado, com apoio da
estacdo elevatoria (EEA) para vencer os desnivels do terreno. A
distribuicdo segue o relevo, partindo da area mais elevada para a mais
baixa, garantindo eficiéncia hidraulica.




PROPOSTA DE REGULARIZACAO -

/

BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

e FLUXOGRAMA

Legenda:
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FUNDIARIA - BAIRRO BEIRA RIO |
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DETALHAMENTO DA IMPLANTACAO PROPOSTA DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA - BAIRRO BEIRA RIO

CRUZAMENTO DA R. PIAPARA CRUZAMENTO DA R. PIAPARA

COM AR. TILAPIA COM A R. PIAU CRUZAMENTO DA R. TILAPIA

COM AR. TUVIRA E R. LAMBARI

MOBILIARIO URBANO

NOME POPULAR CORES

POSTE DE ILUMINACAO PUBLICA

LIXEIRA

S\ | FAIXA DE PEDESTRE

RAMPA DE ACESSIBILIDADE .




PROPOSTA DE REGULARIZACAO -
BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

e Centro Comunitario de Apoio e
Saude Integrada

O projeto propoe a criacdo de um espago comunitario
multifuncional destinado a atender as demandas sociais e de
saide da populacdo local. A edificagio fo1 pensada como um
ponto de apoio permanente para servigos sociais e de saude
itinerantes, recebendo médicos, assistentes sociais e equipes de
atendimento conforme a necessidade do bairro.

O edificio contara com recepgao, sala de espera, consultorios
flexiveis para atendimentos meédicos e psicologicos, area
administrativa, copa de apo10 e sanitarios acessiveis. A
proposta busca aproximar os servi¢os publicos das familias
residentes em areas mais afastadas, garantindo acolhimento,
orientagdo e cuidados basicos de forma descentralizada e

continua.




PROPOSTA DE REGULARIZACAO - ' -
BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

« PROPOSTA DE PRACA PUBLICA

O projeto da praga visa criar um espaco de lazer, convivéncia e
integracdo comunitaria. A proposta inclui playground,
academia ao ar livre, quadra esportiva, areas de estar com
bancos, pergolados, paisagismo com vegetagio diversa e
mobiliario urbano. O espaco foi pensado para promover bem-
estar, socializagdo e atender diferentes faixas etarias da
comunidade, com acessibilidade e conforto.

SEM ESCALA
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MOBILIARIO - PRACA ?

LEGENDA:

POSTE ORNAMENTAL
LIXEIRA

BANCOS PUBLICOS

ILIMINACAO PUBLICA

MESA COM BANCOS
BANCO CIRCULAR

ACADEMIA AO AR LIVRE
MOBILIARIO URBANO

PARQUE INFALTIL
QUADRA ESPORTIVA

BANHEIROS FEM
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PRACA - BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

3000 cm
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PRACA - BAIRRO BEIRA RIO NAVIRAI-MS

QUADRA ESPORTIVA
BANHEIROS

Tabela de basquete retratil

Piso esportivo multicolor antiderrapante
Alambrado metalico com 4m de allura

1.82m

29,65 m

3,25m

Caixa d'gua de 150I

2500 em

1250

o 3126 625




MAQUETE - 3D




MAQUETE - 3D
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