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Eixo Tematico: Vulnerabilidades socioambientais e Resiliéncia urbana

Resumo: A partir do instrumento da Regulariza¢do Fundiaria e com as bases do Plano Municipal de
Habitacdo, o municipio de Cascavel-PR aceitou o desafio de solucionar areas com ocupagfes em
desconformidade com os preceitos urbanisticos e com auséncia de infraestrutura urbana. Mesmo com
planejamento, os caminhos ndo foram faceis. Visando a resiliéncia urbana, governanca e o
aprimoramento da pratica, com a metodologia “pesquisa-a¢ao”, faz-se o relato e analise critica das
trajetorias e desafios do projeto de urbanizacdo do assentamento precario do loteamento Melissa, que
insurge com o Programa de Aceleracdo do Crescimento - PAC, entre 0s anos de 2009 a 2017.

Palavras-chave: Assentamento precério; Loteamento irregular; Regularizagcéo fundiéria.

Abstract: Based on the Land Regularization instrument and with the basis of the Municipal Housing
Plan, the municipality of Cascavel-PR accepts the challenge of solving areas with occupations that are
not in accordance with urban planning precepts and without urban infrastructure. Even with planning,
the paths were not easy. Aiming at urban resilience and an improvement the practice, with the “action
research” methodology, we report and critically analyze the trajectories and challenges of the Melissa
subdivision precarious settlement urbanization project, which insurges with the Acceleration Program -
PAC, in Brazil, from 2009 to 2017.

Key Words: Precarious settlement, Irregular allotment; Land regularizations.

1 INTRODUCAO

Decorrentes de politicas publicas para o adensamento, a partir da década de 1930,
e das intencionalidades sobre a industrializag&o relacionadas ao processo de acumulagéo

capitalista na década de 1960, em algumas cidades brasileiras, coexistem dois sistemas de
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Prefeitura Municipal de Cascavel, PR. karensolek@seed.pr.gov.br.
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uso e apropriacdo do solo no mesmo espaco (OLIVEIRA, 2013). O primeiro atende aos
padroes urbanisticos e ambientais da cidade legal e formal, com uma populacdo de
proprietarios. O segundo, constituido informalmente, sem atender os padrdes estabelecidos
nos marcos juridicos, podendo apresentar irregularidades fisica, ambiental, juridica ou
cadastral, por uma populacéo que detém a posse dessas areas (SAULE JR, 2004).

Em Cascavel, municipio da Mesorregido Oeste do Estado do Parana, a
permissividade da irregularidade urbana acontece desde a década de 1970,
intensificando-se entre as décadas de 1990 e 2000, conjuntamente com a financeirizagao
da economia e do estabelecimento de Cascavel como polo regional na prestacédo de
servigos, as margens da BR-277, que se constitui na reconfiguracdo da antiga BR-35,
importante eixo de articulacéo viaria nacional e internacional (SOARES, 2016).

A possibilidade de solucdo de décadas de segregacdo social e espacial
provieram dos instrumentos oportunizados pelo Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), envolvendo as dimensdes: juridica, urbanistica, social e ambiental. Por
conseguinte, localmente, o Plano Diretor do Municipio de Cascavel, atualizado na Lei
Complementar n°28/2006, absorveu estas diretrizes. O momento mais pungente
dessa flexibilizacdo legislativa ocorreu em 2009, com a criacdo da lei Federal
n®11.977/2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e a

regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas. A Lei
representou uma quebra de paradigmas na atenc¢ao a cidade no “como ela €”, e ndo
mais, a forma determinista do “como ela deveria ser”. No sentido de que: “[...] nao foi
o planejamento que enquadrou a excecdo, mas foi a excecdo que enquadrou o
planejamento” (OLIVEIRA, 2003, p.9).

Com o desafio langado, e no intento de conhecer melhor seus passivos, 0
Municipio de Cascavel, organizou suas equipes técnicas, junto com a comunidade

envolvida, para a elaboracdo do PMH (Lei Municipal n® 6.063/2012), instrumento
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politico-administrativo elaborado a partir do ano de 2007, também oportunizados pelos
recursos do PAC, através das acdes do eixo do PMCMYV. Este teve a finalidade de
construir uma politica habitacional, com base no levantamento das necessidades da
populacao de areas especificas e deu subsidio para estabelecer metas, com o intuito
de conjugar a urbanizacdo, a sustentabilidade ambiental e as politicas de
desenvolvimento urbano, para um horizonte temporal de 10 anos.

As areas irregulares/clandestinas na sede do Municipio, conforme dados do
ano de 2010, apresentados no Plano Municipal de Habitacdo — PMH, e pelo setor de
regularizacdo fundiaria da Secretaria Municipal de Planejamento - SEPLAN, totalizam
aproximadamente 30 areas com deficiéncia em infraestrutura urbana, e, em alguns
casos, ocupacbfes em areas ambientalmente impréprias, com alguma

desconformidade com os preceitos urbanisticos (SOARES, 2016) (ver figura 01).

Figura 1 — Sintese da localizacao e promocéo da irregularidade urbana em Cascavel-PR

LEGENDA

W parcelamento consolidado

B Promogio COHAVEL
Promogio Municipio

W Promogdo Privada

% a2 quadras (5 até 50 unid. hab.)
34a5 quadras (51 até 100 unid. Hab.)
Acima de 6 quadras (> 101 unidades)

FONTE: SOARES, 2016.
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A COHAVEL - Companhia Municipal de Habitacdo de Cascavel, foi
responsavel por varios destes casos de loteamentos e assentamentos que se
encontram irregulares (SOARES, 2016). Entre estes, o caso da implantacdo de 380

lotes residenciais iniciais, dispostos em 25 quadras, na regido Norte da cidade, no
Bairro Brazmadeira, sobre uma gleba de 185.889,44 m2, gue ficou conhecido como

Loteamento Melissa, mesmo nome do rio proximo (figura 2). Apesar de ser um dos
guatro maiores loteamentos promovidos pela COHAVEL, a subdivisdo do loteamento
foi implantada sem a finalizacdo dos devidos tramites legais, no que se refere a

aprovacdo dos projetos de parcelamento do solo e complementares das redes
técnicas de infraestrutura.

Figura 2 — Projeto e Implantagao

Projeto de 1996 Implantacédo em 2004

2 1 =
RINOId AV

FONTE: Municipio de Cascavel, 1996; Google Earth, 2004.
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Mesmo de forma irregular, seus lotes, em média de 240,00 m2, foram em parte

vendidos, assegurados somente por contrato de compra e venda, outros possuem
contrato de comodato do terreno e o restante da area foi ocupada de forma
clandestina.

ApoOs os levantamentos do Plano Municipal de Habitacdo — PMH de 2010, e
com o conhecimento de suas demandas, o loteamento irregular Melissa foi
configurado em metas prioritarias, com previsdo de intervencao através de recursos
préprios da municipalidade e federais. Este foi selecionado para a modalidade de
“Elaboragao de Estudos e Projetos de Urbanizacdo de Assentamentos precarios”,
oferecida pelo Ministério das Cidades, no ano de 2011 (SOARES et al, 2018).

2 METODOLOGIA

No reflexo para com a pratica, no desenvolvimento dos tramites previstos para a
resolucdo dos casos de regularizacdo fundiaria, depende-se, primeiramente, de um
convencimento e aceite destes encaminhamentos pelos 6rgaos competentes de analise,
o qual inclui: 6rgdos ambientais que liberam a dispensa de licenciamento ambiental; dos
profissionais que analisam a proposi¢cdo do parcelamento do solo para um aceite de
andlises mais brandas dos projetos; dos cartérios de registro de imével para manterem
taxas acessiveis, entre outros. Ja que: “[...] compreender o problema e saber por que ele
ocorre sao essenciais para projetar mudancas que melhorem a situagao (...): temos de ter
clareza a respeito, tanto do que estamos fazendo, quando do porqué o estamos fazendo”
(TRIPP, 2005, p.449). Neste sentido a pesquisa-acdo torna-se um ato politico no
engajamento da causa, visando atenuar as possiveis limitacdes (TRIPP, 2005). Ainda,
nas palavras de Tripp (2005, p.450): “Outra caracteristica do relacionamento reciproco

entre pesquisa e pratica aprimorada é que ndo apenas se compreende a pratica de modo
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a melhora-la na pesquisa-acdo, mas também se ganhe uma melhor compreensdo da
pratica (...), de modo que a melhora € o contexto, o meio e a finalidade principal da
compreensao”.

A seguir, sdo descritas sucintamente as fases e riscos na gestao do projeto de
regularizacdo fundiéria do loteamento Melissa, e faz-se uma analise critica aos riscos

que foram inerentes a este projeto.

3 DIFICULDADES E LIMITACOES A PARTIR DOS ENTENDIMENTOS
SOBRE A REGULARIZACAO FUNDIARIA

No inicio do processo de regularizacdo fundiaria do Melissa, na fase documental,
€ indiscutivel que a andlise prévia da area, baseada nos levantamentos do PMH, foi
essencial para o planejamento e definicdo das metas fisicas a serem atingidas. Ja com
o acordo firmado com o Ministério das Cidades, quanto a organizacao temporal deste
planejamento, notou-se que, tanto na parte técnica de produgdo do “Termo de
referéncia”, quanto nos “orcamentos prévios” para a licitacdo de tomada de precos,
estes ndo levaram em conta 0s possiveis obstaculos que surgem durante o processo
de regularizacéo fundiaria, estabelecendo um tempo muito curto para a execu¢ao dos
trabalhos, 0 que exigiu varias extensdes de prazos nas entregas.

A mesma falta de flexibilidade aconteceu com a definicdo de um preco global que
nao pbde ser alterado posteriormente, mesmo por uma regra do programa. Ainda, 0s
custos inerentes aos servigos de regularizacdo fundiaria elaborados pelos técnicos das
prefeituras sédo diferentes dos feitos por uma empresa, por abranger também
deslocamentos, alimentacdo, contratacdo, lucro, entre outros custos geralmente n&o
estimados. Apesar dos precos serem firmados no mercado, quando relativizados aos
cinco anos de desenvolvimento do projeto (2012-2017), principalmente por ter sido

elaborado por uma empresa de pequeno porte, vinda de outra cidade, percebeu-se que
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houve perdas. Como resultado pratico, na entrega dos projetos, os técnicos da prefeitura
e da COHAVEL, além do trabalho de fiscalizar os produtos entregues, tiveram de refazer
partes do projeto e documentos visando finalizar, a contento, os trabalhos. Observa-se
uma falha no processo licitatorio que ndo foi muito exigente ao amarrar técnica e preco,
devido ao receio da licitagcdo se encontrar deserta. Ja que, na regido oeste do Parana,
teve-se dificuldade de encontrar empresas especializadas e capacitadas para 0s
trabalhos da regularizacéo fundiaria desde os primeiros orcamentos.

No desenvolvimento social do processo junto a seus beneficiarios, na tentativa
de resolucédo do problema da irregularidade, mesmo com o congelamento da area e
participagdo de um grupo de moradores engajados nas discussdes, incitaram a
ampliacdo do numero de edificacdes em areas anteriormente ndo ocupadas, devido a
uma perspectiva oportunista de se “ganhar uma casa” nesta agao. (figura 3 e 4).

Figura 3 — Comparacéo entre imagens de satélite
2012 2018

FONTE: GEO PORTAL, CASCAVEL, 2018.
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Infelizmente, devido as ocupacdes de forma predatoéria, parte da area verde ao
longo do loteamento ndo pode ser preservada, permanecendo O passivo

socioambiental para a¢des futuras

Figura 4 — Ocupagbes em area verde.

FONTE: AS AUTORAS, 2018.

Como aspecto positivo da regularizacdo fundiaria, quase imediatamente apés
a aprovacao do loteamento, algumas familias, que ja haviam quitado seus lotes,
receberam autorizacdo para registrar sua casa propria. Além disso, com 0s projetos
de infraestrutura em mé&os e com recursos do “Fundo Municipal de Habitagao”, no final
do ano de 2016, contratou-se a realizacdo das obras de pavimentacéo, implantacao
de calcadas, sinalizacao viaria e galerias pluviais do loteamento Melissa. Sendo
assim, considera-se que, a0 menos, aos beneficiarios de direito foi oportunizado uma
melhor qualidade de vida. Vale ressaltar que estes beneficios ndo atingiram as areas

recentemente ocupadas.
4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Para melhor visualizacdo das situacdes apresentadas tem-se uma matriz de
riscos, estabelecida como parte integrante de contratos pela Lei n° 13.303 de 30 de
junho de 2016 (ver quadro 1). Esta objetiva o equilibrio econdmico dos contratos, ou

ISSN 2675-3456 235

Puerto Iguazu
A Cidade de Londres Y Cidade do Rio de Janeiro Cidade de Brasilia Cidade de Curitiba Cidade de Foz do Iguacu Argentina
London City y - 2 Rio de Janeiro City Brasilia City Curitiba City Foz do Iguagu City

- Ciudad del Est
50 > P Paraguay

R

" Hidrelétrica
de Itaipu

hd



Foz do Iguagu | Parana | Brasil

FINANCIAMENTD DO DESENVOLVIMENTE
URBANI] RESILIENTE AD CLIMA

Financing Urban Climate-Resilient Development

seja, distribui as responsabilidades entre os contratantes como uma seguranca

juridica, na qual deve ser atendida as condi¢c6es do contrato e, também, as da matriz

de risco.
Quadro 1 - Matriz de Risco
IDENTIFICACAO DOS RISCOS AVALIACAO DO NIVEL
RISCO
ID. EVENTO DE PROBABI- RISCO
RISCO CAUSAS CONSEQUENCIAS LIDADE | IMPACTO INERENTE
Termo de Extensdo dos prazos
Atraso na roeferenm? e para en(;reiga. dos
1 finalizacéo do reamentos produtos, Alta Muito alto Alto
roieto com descricdo | Tempo insuficiente
Proj insuficiente | para a realizacéo dos
ou falhas projetos; Retrabalhos.
Preco global Perdas para a
sem Regras do empresa contratada o _
2 e que podera néo ter Media Muito alto Extremo
possiblidade programa -
x recurso para finalizar
alteracao )
do projeto
Equipe =
técnica da Produtos EXtZ?aSi?] tcrigsap;acl)zsos
contratante com ma P 0 dut(g)S'
3 terminar os qualidade P - Alta Alto Extremo
rojetos da ou R_e_tr_abalhos,
P . - Possibilidade de ndo
empresa insuficiente |, “~° " .
finalizacéo do projeto.
contratada
4 ocupacodes : & o Muito alta [ Muito alto Extremo
. eficaz no Inviabilizagc&o de
irregulares :
processo parte do projeto.
Falta da Lotes permanecerem
entrega N&o no nome da
5 documental pagamento COHAVEL e correm Baixa Baixo Médio
aos do lote pelo risco de serem
proprietarios beneficiario ocupados por
de direito terceiros
FONTE: a autora, 2019.
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Independentemente de a matriz de risco néo ter sido elaborada a época do
projeto, esta reforca uma melhor compreensdo dos problemas enfrentados, com
probabilidades, impactos e riscos inerentes que um planejamento nao eficiente

acarreta.
5 CONSIDERACOES FINAIS

O instrumento da regularizacdo fundiaria significou um rompimento com a
cidade virtual que deu visibilidade a cidade real. Contudo, ainda é preciso criar uma
consciéncia de inclusdo urbanistica sobre a cidade construida, com suas deficiéncias
e injusticas.

Este artigo ndo se ateve as questdes que culminaram na formacao do loteamento
irregular Melissa, mas buscou apresentar, pela metodologia de pesquisa-a¢ao, uma visao
geral dos caminhos percorridos na resolucao do problema, desde o levantamento do caso,
com os percursos da elaboracdo de estudos e projetos vinculados ao PAC, até a
conclusdo do processo da regularizagédo fundiaria, ocorrida entre os anos de 2009 até
2017. A compreensao da pratica € um meio para melhora-la, havendo principalmente
ganhos na relacdo entre pesquisa e pratica aprimorada, na melhora do contexto, do
meio e da finalidade desta.

Na regularizagdo fundiaria do Melissa aconteceram varios problemas que
poderiam ter sido evitados se houvesse, a época, uma gestao de risco em todas as
fases do projeto. Neste sentido, demonstra-se que, mesmo com vontade politica das
esferas gestoras do governo, com verbas de custeio disponiveis, mas sem uma
flexibilizacdo necessaria para a contratacéo de projetos complexos, ainda assim, pode

ocorrer quase que a inviabilidade destes.
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Observa-se imprescindivel uma identificacdo dos pontos criticos, fragilidades,
bem como o alinhamento na gestéao de projetos, entre administracdo e cidadaos para

a governanca.
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