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RESUMO

Esta pesquisa analisa as obras residenciais irregulares na Zona Norte de Macap4, destacando os
principais desafios e custos relacionados ao processo de regularizagao dessas construcoes. O
estudo teve como objetivo identificar os fatores associados a ocorréncia de edificagdes
irregulares e analisar as dificuldades enfrentadas pelos proprietarios para sua regularizacao,
integrando aspectos socioecondmicos e técnicos relativos ao desempenho das edificagdes. O
rapido crescimento urbano, a auséncia de planejamento adequado, a baixa presenca do poder
publico, a pratica da autoconstru¢ao e a caréncia de assisténcia técnica foram considerados
aspectos fundamentais para o avanc¢o da informalidade na regido. A pesquisa adotou abordagem
metodoldgica mista, com carater descritivo e exploratorio, utilizando pesquisa bibliografica,
documental, observagdao de campo e aplicagdo de questionarios estruturados com 62
proprietarios. Os resultados evidenciaram a predominancia de familias com renda entre um e
trés salarios minimos, elevado indice de construgdes executadas sem acompanhamento
profissional, auséncia de aprovagao de projetos junto ao 6rgao municipal e descumprimento dos
recuos obrigatorios. Na andlise econdmica, as estimativas de custos de regularizagdo de uma
residéncia padrio de referéncia de 60 m? (nos moldes de Habitaco de Interesse Social) foram
obtidas a partir de taxas administrativas, documentac¢do e custos de elaboracdo de projetos
técnicos, revelando que o impacto financeiro representa um encargo expressivo frente a renda
familiar. Constatou-se que 72,6% dos participantes acreditavam que a regularizacdo traria
beneficios, enquanto 100% demonstraram interesse em participar de programas publicos com
reducdo de taxas, oferta de assisténcia técnica gratuita e divulgacao acessivel de orientacdes por
meio de plataformas digitais. Conclui-se que as limitagdes financeiras, o desconhecimento dos
procedimentos e as barreiras administrativas sdo os principais entraves a regularizagao,
indicando a relevancia de medidas voltadas a simplificacdo de trimites, a desoneragdo
tributdria, a ampliagdo da assisténcia técnica publica (ATHIS) e ao uso de estratégias

institucionais de comunicagao digital.

Palavras-chave: Regularizacdo de edificacdes; Obras irregulares; Autoconstrugdo; Desempenho

construtivo; Macapa



ABSTRACT

This study analyzes irregular residential buildings in the North Zone of Macap4, highlighting
the main challenges and costs related to their regularization process. The research aimed to
identify the factors associated with the occurrence of irregular buildings and to analyze the
difficulties faced by property owners in regularizing them, integrating socioeconomic and
technical aspects regarding building performance. Rapid urban growth, inadequate planning,
limited government intervention, self-construction practices, and the lack of technical
assistance were identified as core drivers of urban informality in the region. The research
adopted a mixed-methods approach with a descriptive and exploratory design, using
bibliographic and documentary research, field observations, and structured questionnaires
applied to 62 property owners. The results show a predominance of families earning between
one and three minimum wages, a high rate of constructions carried out without professional
supervision, a lack of municipal project approval, and widespread non-compliance with
mandatory setbacks. In the economic analysis, regularization costs for a reference residential
model of 60 m? (based on Social Interest Housing standards) were estimated using
administrative fees, documentation expenses, and technical project fees, revealing that the
financial impact represents a significant burden relative to household income. Findings also
indicate that 72.6% of participants believed regularization would bring benefits, while 100%
expressed interest in participating in public programs featuring reduced fees, free technical
assistance, and accessible digital guidance through institutional communication platforms. It is
concluded that financial constraints, lack of procedural knowledge, and administrative barriers
are the primary obstacles to regularization, highlighting the relevance of measures aimed at
streamlining procedures, tax relief, expanding public technical assistance (ATHIS), and

leveraging digital communication strategies.

Keywords: Building regularization; Irregular buildings; Self-construction; Constructive

performance; Macapa.
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1 INTRODUCAO

O processo de urbanizacdo brasileiro apresenta, historicamente, caracteristicas
marcadas pela desigualdade socioespacial, pelo crescimento acelerado e pela consolidacao de
extensos territorios informais. Diversos autores apontam que o avango das cidades no Brasil
ndo ocorreu de forma planejada, mas por meio de sucessivas ocupagdes espontaneas que
revelam a incapacidade do Estado de ofertar moradia formal, infraestrutura urbana adequada e
politicas publicas continuadas (Maricato, 2017; Rolnik, 2015).

Nos ultimos anos, mesmo com avan¢os normativos, como a Lei n® 13.465/2017, a
irregularidade habitacional permanece como um dos maiores desafios urbanos do pais. Esse
cenario evidencia que a produgdo de moradias irregulares ndo ¢ um fendmeno isolado, mas sim
um componente estrutural da urbanizagdo brasileira, relacionado a exclusao territorial, ao alto
custo do solo urbano e a insuficiéncia de habita¢do de interesse social (Fernandes, 2022).

No contexto amazdnico, essas questdes ganham contornos ainda mais complexos. A
urbanizagdo na Amazonia tem sido caracterizada por dindmicas socioambientais especificas,
marcadas pela coexisténcia entre areas ambientalmente frageis, infraestrutura escassa e
ocupagoes periféricas distantes dos centros urbanos formais (Trindade Junior, 2011).

As capitais amazonicas, como Macapa—AP, tém experimentado um répido processo de
expansdo urbana nas ultimas décadas, impulsionado por fluxos migratérios internos,
crescimento demogréfico, valorizacdo imobilidria e falta de instrumentos eficazes de
ordenamento territorial. A auséncia historica de estruturas de fiscalizagdo, mapeamento
cadastral atualizado e planejamento urbano integrado tem favorecido a disseminagdo de areas
irregulares, revelando uma urbanizacao fragmentada e vulneravel.

Em Macap4, particularmente na Zona Norte, esse fendmeno se intensifica. No bairro
como Jardim das Acdcias, popularmente conhecido como ‘“Loteamento Terra Nova”
apresentam altos indices de obras residenciais construidas sem alvard e sem acompanhamento
técnico. Esses nucleos urbanos cresceram mediante ocupagdes informais, regularizacdes
incompletas, expansdo espontdnea das familias e praticas de autoconstru¢do, processo
amplamente observado em cidades amazonicas devido as restrigdes socioecondmicas € a
dificuldade de acesso ao mercado formal de moradia (Trindade Junior, 201 1; Medeiros; Sousa
Junior, 2022).

Em muitos casos, os moradores constroem suas residéncias em areas que sao
alimentadas por varios campos de inundagdo de grande extensdo, chamadas de areas de

“ressaca”. Essas areas sdo vistas como espacos de habitag¢ao gratuitos justamente por ndo haver



a fiscalizacdo regular, o que contribuem para a degradagdo ambiental e social.

A cidade de Macapa enfrenta ainda desafios especificos relacionados a sua configuracao
territorial. Diferentemente de outras capitais, a cidade faz parte do Estado do Amapa que nao
possui vias de ligagdo terrestre com outros estados, o que aumenta sua dependéncia da malha
vidria interna e acentua a expansao irregular nas areas periféricas. Aliado a isso, a auséncia de
investimentos proporcionais em infraestrutura basica, como por exemplo, drenagem urbana,
esgotamento sanitario, abastecimento de agua e pavimentacdo de ruas, colaboram para a
formagdo de contextos urbanos precarizados.

Estudos recentes apontam que boa parte dos assentamentos informais na capital
amapaense carece de atendimento adequado de servigos publicos, reforcando desigualdades e
limitando o exercicio pleno do direito a cidade (Almeida; Vieira; Farias, 2023).

Diante dessa realidade, compreender as obras residenciais irregulares na Zona Norte de
Macapa ndo ¢ apenas analisar edificagdes construidas fora dos padrdes legais, mas investigar
fendmenos urbanos complexos que envolvem desigualdade socioecondmica, planejamento
insuficiente, vulnerabilidade ambiental e desafios juridicos.

Por tanto, o principal objetivo desta pesquisa ¢ analisar os principais desafios e custos
relacionados ao processo de regularizagdo dessas obras residenciais irregulares, considerando
o contexto territorial, social e juridico da regido. Busca-se identificar os fatores que dificultam
a formalizagdo, as percep¢des dos moradores sobre a regularizacdo fundidria, os custos
envolvidos e as implicagdes urbanisticas e sociais do processo, com base na legislacdo vigente

e na realidade local.
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2 JUSTIFICATIVA

A tematica das obras residenciais irregulares apresenta grande relevancia social,
econdOmica e urbanistica, sobretudo em cidades em expansao como Macapa. A Zona Norte da
capital amapaense ¢ marcada por um processo acelerado de crescimento populacional, onde a
autoconstrucdo surge como alternativa para familias de baixa e média renda que buscam
garantir o direito a moradia. Entretanto, a auséncia de planejamento adequado, de
acompanhamento técnico ¢ de cumprimento das normas legais resulta em um namero
expressivo de edificagdes irregulares.

Essa realidade gera uma série de desafios, tanto para os moradores quanto para o poder
publico. Para os residentes, a falta de regularizacdo implica em dificuldades na obtencdo de
financiamentos, na valorizacdo do imovel, além da inseguranca juridica e da exposi¢do a
possiveis sangdes legais. Para a gestdo publica, a irregularidade compromete a arrecadagao
tributéria, dificulta a implementagdo de politicas urbanas e amplia os problemas relacionados a
infraestrutura, saneamento e mobilidade.

Adicionalmente, os custos envolvidos na regulariza¢do dessas obras constituem uma
barreira significativa. Muitos proprietarios desconhecem os procedimentos exigidos ou nao
dispdem de recursos financeiros suficientes para adequar seus imoveis as exigéncias legais e
normativas, o que perpetua o ciclo da informalidade urbana.

Portanto, justificar um estudo voltado a analise dos desafios e custos da regularizacao
de obras residenciais irregulares na Zona Norte de Macapé se fundamenta na necessidade de
compreender os impactos dessa pratica na qualidade de vida da populacdo, na valorizacao
imobiliaria e no desenvolvimento urbano sustentavel. A pesquisa poderd subsidiar reflexdes
sobre politicas publicas mais acessiveis e mecanismos que facilitem a legalizagdo das

edificagdes, contribuindo para um crescimento urbano mais ordenado e inclusivo.
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3 OBJETIVOS

3.1 Objetivo Geral

Analisar as obras residenciais irregulares existentes na Zona Norte de Macapa,

identificando os principais entraves e estimando os custos necessarios para sua regularizagao.

3.2 Objetivos especificos

o Caracterizar e/ou mapear as obras residenciais irregulares na Zona Norte de
Macapd, a partir de dados secundarios, legislagdo urbanistica vigente e observacao da
area de estudo;

. Identificar os principais entraves sociais, legais, técnicos e administrativos que
dificultam o processo de regularizagdo das edificagdes residenciais;

o Estimar os custos médios envolvidos na regularizacdo de obras residenciais,
considerando taxas administrativas, documentag¢do e elaboragcdo de projetos técnicos

exigidos pelos 6rgaos competentes.
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4 REFERENCIAL TEORICO

4.1 Desenvolvimento urbano no Brasil contemporaneo

O desenvolvimento urbano no Brasil ocorreu de maneira tardia e acelerada,
especialmente a partir da metade do século XX, resultando em profundas desigualdades
territoriais. Até 1940, o pais possuia maioria rural, porém, em poucas décadas ocorreu uma
intensa migracao para as cidades, impulsionada pela industrializacdo e melhores condig¢des de
emprego e renda concentrados em areas urbanas (Santos, 2008). Esse processo ficou conhecido
como urbanizacdo explosiva, caracterizada pela velocidade superior a capacidade de
planejamento do Estado.

Segundo Martins, Calil e Martins (2022), a urbanizagdo recente tem sido marcada por
dindmicas que ampliam a segregagdo socioespacial e reforcam a dependéncia de praticas
informais de acesso a moradia. Pagani et al. (2024) destacam que a forte pressao imobilidria
nos centros urbanos, somada ao alto custo dos terrenos urbanizados, expulsam familias de baixa
renda para areas mais distantes, onde o controle do poder publico ¢ menor.

Outro aspecto importante do desenvolvimento urbano brasileiro recente ¢ o aumento da
autoconstrucao. Segundo Araujo, Vieira e Farias (2025), mais de 50% das moradias construidas
ap6s 2000 foram erguidas pelos proprios moradores, sem orientagdo técnica ou assisténcia
profissional. Esse fendmeno também ¢ associado a auséncia de politicas de habita¢do social
continuas e ao declinio de programas publicos de moradia, como por exemplo, o Programa do
Governo Federal “Minha Casa Minha Vida”, no periodo entre 2016 e 2020.

Medeiros, Silva e Sousa Junior (2022) destacam ainda que o déficit habitacional
brasileiro tem perfil qualitativo, isto €, mais ligado a irregularidade, precariedade e adensamento
excessivo do que quantitativo, revelando a necessidade de politicas que vao além da simples
construcao de novas unidades.

Além disso, Araujo, Vieira e Farias (2025) afirmam que o déficit habitacional, estimado
em mais de 5,9 milhdes de moradias, continua sendo o principal motor da expansao informal.
Essa realidade revela que a urbanizagdo brasileira foi incapaz de conciliar crescimento com
justica social, refor¢ando a necessidade de politicas como a REURB.

Segundo Maricato (2017), a urbanizagdo brasileira consolidou um modelo de cidade
excludente, no qual infraestrutura, servigos publicos e acesso & moradia formal se concentram
em areas centrais e valorizadas economicamente. Ja as populacdes de baixa renda passaram a

ocupar periferias distantes, com pouca ou nenhuma a¢ao governamental, criando um padrao de
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desenvolvimento desigual e segregado.

O desenvolvimento urbano brasileiro ¢ marcado pela coexisténcia de avangos
institucionais e pela persisténcia de desigualdades histéricas. Mesmo apds a consolidagao da
Constituicao Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), a urbanizagao
continua a ocorrer de forma desigual, com ocupagdes periféricas e crescimento urbano

associado a informalidade habitacional.

4.2 Urbanizacao e informalidade no Amapa

A regido amazodnica apresenta desafios particulares ao desenvolvimento urbano. Em
cidades como Macap4, Belém e Santarém, a urbanizacdo avanca sobre areas com solo fragil,
alta umidade, vérzeas, ressacas e terrenos sujeitos a inundagao (Medeiros, Silva, Sousa Junior,
2022). Araujo, Vieira e Farias (2025) apontam que a informalidade nessas cidades ¢ mais
intensa que no restante do pais devido a combinacdo de vulnerabilidade socioecondmica,
auséncia de politicas habitacionais e dificuldades técnicas relacionadas ao territorio.

Lima et al., (2019) destaca que esses ambientes exigem solugdes urbanisticas e
construtivas especificas, o que explica a presencga de construcdes irregulares improvisadas e de
menor seguranga estrutural. Na Amazonia, o simples processo de legalizacao residencial pode
demandar analises ambientais, estudos hidrologicos e adequagdes construtivas, elevando os
custos e dificultando a regularizagao.

Araujo, Vieira e Farias (2025) apontam que a “urbanizagdo por bordas” da Amazonia
faz com que novos bairros surjam distantes dos centros formais, com baixa presenca do poder
publico. Isso favorece o surgimento de loteamentos clandestinos, autoconstru¢do em terrenos
frageis e consolidacdo de areas urbanas irregulares.

A urbanizagdo de bordas no Amapa, especialmente na regido metropolitana de Macapa
e Santana, caracteriza-se por uma rapida e frequentemente desordenada expansdo periurbana,
intensificada por conurbagdo, ocupagdo de 4areas frageis (ressacas) e proliferacdo de
condominios fechados ao longo de rodovias. Esse processo ¢ marcado pela tensdo entre a
necessidade de moradia e a preservagdo de areas umidas, resultando em uma mancha urbana
que avanga sobre a zona oeste (Rodovia Duca Serra), zona sul (Rodovia JK) e zona norte (Lima

etal.,2019).
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4.3 Obras residenciais irregulares
As obras irregulares ndo sdo um fendmeno isolado, mas uma resposta sistémica as
condi¢cdes sociais e urbanisticas do pais. Lima et al., (2019) ressaltam que a irregularidade ¢

gerada por uma cadeia de fatores.

Figura 1 — Ciclo dos fatores que contribuem para a irregularidade das edificagdes na Zona Norte de Macapa.
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

A Figura 1 — Ciclo dos fatores que contribuem para a irregularidade das edificagdes na
Zona Norte de Macapa apresenta uma representacdo sistémica dos principais elementos
identificados na literatura e relacionados a realidade observada na area de estudo. A organizagao
circular da figura evidencia que a irregularidade das edificagdes ndo deve ser compreendida
como resultado de um unico fator isolado, mas como um processo no qual diferentes condi¢des
sociais, econdmicas e institucionais se relacionam e podem contribuir para a manuten¢do da
informalidade urbana. Essa interpretacdo ¢ compativel com os resultados da pesquisa, que
identificaram a associagdo entre limitagdes financeiras, auséncia de assisténcia técnica,

desconhecimento dos procedimentos legais, burocracia e fragilidades da atuagao publica.
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O ciclo inicia-se, na representacdo proposta, com a expansdo demografica acelerada,
que aumenta a demanda por moradia e exerce pressao sobre areas periféricas da cidade. Quando
o crescimento da ocupagao ocorre em ritmo superior a capacidade de planejamento, orientagao
e acompanhamento do poder publico, ampliam-se as possibilidades de produgdo habitacional
por meios informais. No contexto estudado, essa dindmica esta relacionada a expansdo urbana
periférica e a utilizacao da autoconstru¢do como alternativa de acesso a moradia, especialmente
entre familias que apresentam limitagdes econdmicas. Portanto, a expansao demografica nao
deve ser interpretada isoladamente como causa da irregularidade, mas como um elemento que,

associado a outras condigdes urbanas e socioecondmicas, pode favorecer sua ocorréncia.

A falta de recursos para contratar profissionais habilitados constitui outro componente
importante do ciclo. Os dados levantados demonstraram que 85,5% das obras foram executadas
por pedreiros sem registro profissional e 12,9% estavam associadas a autoconstru¢do, enquanto
a participacao de engenheiros e arquitetos foi minima. Além disso, 93,5% das edifica¢des nao
tiveram acompanhamento de engenheiro ou arquiteto. Esses resultados sugerem uma associagao
entre as restrigoes financeiras identificadas na populagdo pesquisada ¢ a baixa utilizagdo de
assisténcia técnica especializada, embora os dados ndo permitam afirmar uma relacao causal

direta.

A auséncia de profissionais habilitados pode, por sua vez, estar relacionada a redugado
do acesso as informacdes técnicas e legais necessarias para que a obra seja desenvolvida de
acordo com os pardmetros municipais. Esse aspecto se conecta diretamente ao terceiro elemento
apresentado na figura: o desconhecimento sobre a legislacdo. Na pesquisa, 67,7% dos
entrevistados declararam ndo conhecer o procedimento de regularizagao e os demais afirmaram
possuir apenas conhecimento parcial, ndo havendo participantes que declarassem dominio
completo do processo. Esse resultado demonstra uma importante deficiéncia informacional, que
pode dificultar tanto a adog¢do de procedimentos preventivos antes da construgdo quanto a busca

posterior pela regularizagao.

O desconhecimento da legislagdo relaciona-se ainda a demora e a burocracia para
emissao de alvards e demais procedimentos administrativos. Quando os procedimentos sao
percebidos pela populagdo como complexos, demorados ou de dificil compreensao, o acesso
aos mecanismos formais de licenciamento pode tornar-se mais dificil, principalmente para
proprietarios que ndo possuem orientagdo técnica ou recursos para contratar profissionais

especializados. Na pesquisa, a burocracia foi apontada por 51,6% dos entrevistados como um
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dos motivos associados a construgdo irregular, enquanto 9,7% a identificaram diretamente

como um dos principais entraves a regularizagao.

A falta de fiscalizagdo municipal, apresentada no ciclo seguinte, representa outro
componente institucional relevante. A fiscalizagdao constitui um mecanismo de controle
destinado a verificar o cumprimento das normas urbanisticas e edilicias, podendo identificar
construcdes sem aprovagdo, desconformidades nos recuos e outras situagdes de irregularidade.
Entretanto, a propria existéncia de fiscalizacdo, quando ocorre de maneira predominantemente
repressiva e desacompanhada de orientagdo e assisténcia técnica, ndo necessariamente elimina
as condicdes que levam a informalidade. Assim, a figura sugere que a fiscalizagdo deve ser
compreendida conjuntamente com agdes preventivas, educativas e de orientagdo aos

proprietarios.

Esse ponto conduz ao elemento seguinte: a auséncia de politicas eficazes de assisténcia
técnica publica. A insuficiéncia desse tipo de politica pode ampliar a distancia entre a populagao
e os instrumentos formais de constru¢do e regularizacdo, sobretudo entre familias com menor
capacidade financeira. Essa interpretacdo encontra respaldo nos proprios resultados da
pesquisa: embora 95,2% dos entrevistados nunca tenham tentado regularizar suas edificacoes,
100% afirmaram que participariam de um programa de regularizagdo caso houvesse reducdo
das taxas e oferta de assisténcia técnica gratuita. O dado € particularmente relevante porque
demonstra que a baixa adesdo observada nao deve ser interpretada simplesmente como falta de

interesse dos moradores.

A auséncia ou insuficiéncia de assisténcia técnica publica retorna, entdo, ao problema
da falta de recursos para contratagdo de profissionais, fechando o ciclo representado na figura.
Quando o proprietario ndo dispde de recursos para contratar engenheiro ou arquiteto e também
ndo encontra mecanismos publicos acessiveis de assisténcia, aumenta a possibilidade de
recorrer a autoconstrugdo ou a formas informais de execugdo. Essa condi¢do pode contribuir
para a auséncia de projetos aprovados, para o descumprimento de pardmetros urbanisticos e
para dificuldades posteriores de regularizagdo. Na pesquisa, 98,4% das edificacdes ndo
possuiam projeto aprovado pela prefeitura e 74,2% nao atendiam aos recuos laterais e frontais

analisados.

As edificacdes irregulares podem manifestar-se em diferentes dimensdes. A
irregularidade edilicia compreende construgdes executadas sem alvard, ampliagdes nao
autorizadas ou auséncia de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade

Técnica (RRT). A irregularidade urbanistica refere-se ao descumprimento dos parametros
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estabelecidos pelo Codigo de Obras e pela legislagdo municipal, como desrespeito aos recuos
obrigatdrios, ocupagao superior a permitida e utilizagao inadequada do solo. J4 a irregularidade
fundiaria envolve imoéveis sem matricula ou registro formal, enquanto a irregularidade
ambiental ocorre quando as edificagdes ocupam Areas de Preservagio Permanente (APPs),
areas de ressaca, varzeas ou outros locais ambientalmente protegidos.

A producdo de residéncias irregulares ¢ um fendmeno recorrente no cenario urbano
brasileiro, caracterizado pela expansao acelerada de assentamentos informais, pela insuficiéncia
do controle estatal e pelas dificuldades de acesso da populagdo a moradia formal. A literatura
destaca que a irregularidade ndo representa apenas uma falha administrativa, mas um padrao
estrutural do processo de urbanizagdo nacional, associado as desigualdades socioeconomicas,
ao déficit habitacional e a insuficiéncia das politicas publicas de planejamento urbano
(Fernandes, 2022).

Sob o aspecto juridico, a legislagdo brasileira estabelece mecanismos destinados ao
ordenamento da ocupagdo urbana e a regularizagdo das edificagdes. A Lei Federal n® 6.766/1979
disciplina o parcelamento do solo urbano e determina que a ocupagao observe critérios técnicos,
urbanisticos e ambientais. Complementarmente, a Lei n® 13.465/2017 instituiu a Regularizagao
Fundiaria Urbana (Reurb), criando instrumentos voltados a titulacao de ocupacdes consolidadas
e a integragdo desses imoveis ao espaco urbano formal.

Do ponto de vista técnico, a auséncia de acompanhamento profissional durante a
execugdo das obras compromete a qualidade construtiva, favorecendo o surgimento de
patologias estruturais, falhas nas instalagdes elétricas e hidrossanitarias, problemas de fundagao
e inadequacdes as normas de seguranga. Conforme destacam Martins e Oscar (2022),
construgdes autogeridas apresentam maior probabilidade de falhas decorrentes da inexisténcia
de planejamento técnico, comprometendo a durabilidade e a seguranca das edificagoes.

As consequéncias da irregularidade ultrapassam os aspectos construtivos e atingem
diretamente a esfera social e econdmica. Imdveis irregulares apresentam menor valorizagdo de
mercado, dificuldades para obtengdo de financiamento e crédito imobiliario, restrigoes a
transmissdo patrimonial, impedimentos para comercializa¢do formal e limitagdes no acesso a
programas publicos de infraestrutura e habitacdo (Bodnar; Teixeira; Farias, 2023). Além disso,
conforme Amaral (2026), a informalidade imobiliaria reduz a arrecadagdo tributaria municipal
e dificulta o planejamento urbano e a implementacdo de politicas publicas voltadas ao
saneamento, mobilidade e infraestrutura.

Nesse contexto, observa-se que a irregularidade das edificagdes resulta da interagdo

entre fatores econdmicos, institucionais ¢ sociais. Embora a construc¢ao informal reduza custos
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imediatos para familias de baixa renda, seus efeitos de longo prazo incluem insegurancga
juridica, menor valorizacdo patrimonial e maior vulnerabilidade urbana. Dessa forma, ao
analisar os desafios e os custos da regularizagdo das obras residenciais na Zona Norte de
Macapa, torna-se imprescindivel considerar que a informalidade ndo decorre apenas da escolha
dos proprietarios, mas da combinagdo entre limitagdes financeiras, burocracia administrativa,
deficiéncia da assisténcia técnica e insuficiéncia das politicas publicas de habitacdo e
desenvolvimento urbano, comprometendo o direito a cidade e o acesso pleno a moradia

adequada (Rolnik, 2015).

4.4 Processo de regularizaciao

O custo médio do metro quadrado (m?) para construcdo de residéncias ¢ um indicador
essencial para compreender a dindmica do mercado imobilidrio e os desafios enfrentados pelos
proprietarios de obras irregulares. No Brasil, segundo dados da CBIC (Camara Brasileira da
Industria da Construgao, 2023), o valor médio do m? para construcdo residencial varia entre RS
1.500,00 e R$ 3.500,00, dependendo da regido, padrao construtivo e infraestrutura disponivel.
Esse custo influencia diretamente a decisdo de legalizar ou ndo uma obra, uma vez que a
regularizagdo exige adaptacdes técnicas, documentais e, muitas vezes, investimentos adicionais.

Em Macapa, e mais especificamente na Zona Norte, os custos tendem a variar em funcao
da infraestrutura disponivel, logistica de materiais e acesso a servigos urbanos. Estudos locais
indicam que o custo médio do m? em regides periféricas da cidade ¢ menor que em areas
centrais, mas obras irregulares frequentemente sofrem acréscimos devido a necessidade de
adequacgdes posteriores para se enquadrar na legislacdo urbana (Amaral, 2026). Por exemplo, a
auséncia de registro em cartdrio, a necessidade de aterro ou nivelamento do terreno e a
adaptagdo a rede elétrica ou de agua podem aumentar significativamente o custo total da obra.

Estudos recentes, como o de Bodnar (2023), aponta que a regularizagdo de edificagdes
irregulares, quando conduzida de forma integrada e participativa, contribui para a valorizacao
imobilidria, o fortalecimento da arrecadagdo municipal e a melhoria das condi¢des urbanisticas.
No entanto, para que esses beneficios sejam efetivamente alcangados, ¢ necessario simplificar
os procedimentos administrativos e promover campanhas de conscientiza¢do que orientem a
populacdo sobre a importancia da legalizagdo das construcdes e os mecanismos disponiveis para
sua regularizagao.

Entre os principais entraves ao processo de regulariza¢do, destacam-se os custos

envolvidos, frequentemente apontados como uma das maiores dificuldades enfrentadas pelos



19

proprietarios de imoveis irregulares. Os custos podem ser classificados em quatro categorias.
Os custos técnicos abrangem levantamentos topograficos, elaboracdo de projetos, laudos
técnicos, georreferenciamento e emissao de Anotagdao de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), podendo apresentar valores significativamente
mais elevados em areas de ressaca devido as condi¢des geotécnicas e ambientais especificas
(Martins e Oscar, 2022). Os custos administrativos compreendem as taxas cobradas pelos
Orgdos municipais para emissao de alvaras, analise de projetos, licenciamento e expedicao do
habite-se. Os custos cartoriais incluem despesas relacionadas a escritura publica, registro
imobilidrio, averbagdes e desmembramentos, enquanto os custos indiretos envolvem gastos
decorrentes da necessidade de adequagdes na edificagdo, deslocamentos, obtencdo de
documentos e outras despesas acessoOrias indispensaveis a conclusdo do processo de
regularizacao.

A soma desses custos representa um importante obstaculo para familias de baixa renda,
tornando a regularizagdo economicamente invidvel em muitos casos. Esse cenario reforca a
necessidade de politicas publicas voltadas a redugdo de taxas, ampliagdo da assisténcia técnica
gratuita e simplificacdo dos procedimentos administrativos, de modo a favorecer a inclusdo da
populagdo nos processos formais de regularizagao edilicia e fundiaria.

Medeiros, Silva e Sousa Junior (2022) afirmam que muitas familias abandonam o
processo por falta de capacidade financeira, transformando a irregularidade em um ciclo
persistente.

Muitos proprietarios desconhecem os tramites legais ou ndo possuem condigdes
financeiras para regularizar o imovel, perpetuando o ciclo da informalidade (Lima ef al., 2019).
Essa realidade reforga a importancia de politicas publicas que promovam a desburocratizagao e
a assisténcia técnica gratuita, conforme previsto na Lei n°® 11.888/2008, que assegura as familias
de até trés salarios minimos o direito a assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e
execucao de habitacao de interesse social.

A auséncia de regularizacao formal impede essas familias de usufruirem de beneficios
como financiamentos habitacionais, programas de eficiéncia energética e incentivos fiscais,
perpetuando um ciclo de exclusdo social e econdmica (Fernandes, 2022). Nesse contexto,
politicas publicas integradas que combinem regularizacdo fundidria, inclusdo social e

sustentabilidade ambiental tornam-se fundamentais para promover a justi¢a urbana.
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5 MATERIAIS E METODOS

5.1 Area de estudo

A drea de estudo compreende bairros situados na Zona Norte de Macap4, inseridos na
Unidade de Gestao Urbana Macapa Norte, conforme estabelecido pelo Plano Diretor Municipal.
Essa unidade abrange bairros como Pantanal, Renascer I e II, Infraero I e II, Sao Lazaro, Novo
Horizonte, Jardim Felicidade I e I, Sol Nascente, Alencar, Boné Azul, Liberdade e Brasil Novo,
entre outras areas situadas no limite norte da cidade.

A delimitagdo desse recorte territorial considera o processo de transformagdo da
configuracdo urbana de Macapd, reconhecido pelo proprio Municipio, que realizou a
atualizag¢do e o georreferenciamento dos bairros diante da expansdo das areas ocupadas e do
surgimento de novos empreendimentos. Além disso, registros oficiais da Prefeitura evidenciam
a ocorréncia de situacdes de ocupacdo irregular e de obras sem autorizagdo em areas da Zona
Norte, como nos bairros Infraero I e Novo Horizonte, demonstrando a pertinéncia do recorte
territorial adotado para a investigacao.

A escolha dessa area justifica-se pelo fato de que o crescimento territorial do municipio
ocorre predominantemente em dire¢do ao norte, uma vez que a por¢ao sul apresenta limitagdes

fisicas decorrentes da ocupacao ja consolidada e da presenca de areas ambientalmente restritas.

Estudos demonstram que éreas periféricas marcadas por crescimento acelerado,
deficiéncia de infraestrutura e fragilidade na atuagdo do poder publico apresentam maior
incidéncia de ocupagdes informais e edificagdes irregulares (Denaldi, 2016; Maricato, 2017).
Nesse contexto, a Zona Norte de Macapa constitui um espago representativo para a analise dos
fatores que contribuem para a irregularidade das construgdes residenciais e dos desafios

relacionados ao processo de regularizagao.

Os bairros Infraero I, Infraero II, Jardim Felicidade, Novo Horizonte, Floresta Tropical
e Novo Bosque apresentam caracteristicas socioespaciais distintas, refletidas em diferentes

padrdes construtivos, niveis de infraestrutura urbana e acesso aos servigos publicos.
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Figura 2 - Mapa da éarea de estudo
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O bairro Jardim das Acécias, possui aproximadamente 1.910 habitantes e 574
domicilios, conforme consta no censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
de 2022, publicado em novembro de 2024.

Além disso, a Zona Norte tem sido alvo de projetos recentes de regularizagao fundiaria
e melhoria da infraestrutura urbana, tornando-se um cendrio privilegiado para analisar os custos,
limites e implicagdes sociais da regularizacdo das edifica¢des irregulares. Estudos de Lima et
al., (2019) destacam que investigar territorios com intensa informalidade contribui para o
aperfeicoamento das politicas publicas e para o fortalecimento de praticas de planejamento
urbano sustentavel. Assim, o recorte territorial escolhido revela-se adequado para compreender
um fendmeno urbano relevante em Macapa e representativo de desafios comuns as cidades

brasileiras.

5.2 Tipo e abordagem da pesquisa

A presente pesquisa caracteriza-se como exploratoria e descritiva, com abordagem
qualitativa e quantitativa. A pesquisa exploratdria ¢ adequada para estudos que buscam maior
familiaridade com fenomenos ainda pouco sistematizados, enquanto a pesquisa descritiva visa

retratar as caracteristicas de determinado fenomeno ou populagao (Gil, 2019).
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A abordagem qualitativa ¢ empregada na analise dos entraves sociais, legais, técnicos e
administrativos relacionados a regularizagdo de obras residenciais, enquanto a abordagem
quantitativa ¢ utilizada na estimativa dos custos médios envolvidos no processo de

regularizagdo, conforme proposto por Creswell e Creswell (2017).

5.3 Procedimentos de coleta de dados

A coleta de dados foi realizada por meio de pesquisa bibliografica, documental e
levantamento de campo, permitindo a triangulagdo das informacdes obtidas e maior

confiabilidade dos resultados, conforme recomendado por Lakatos e Marconi (2021).

5.3.1 Pesquisa bibliografica

A pesquisa bibliografica consistiu no levantamento e analise de publicagdes cientificas
e técnicas relacionadas a temdtica da regularizacdo de obras e ocupacdo urbana irregular,
incluindo: Artigos cientificos, Trabalhos de Conclusao de Curso, Livros técnicos e cientificos,
Publicagdes institucionais sobre legislagdo urbana e regularizagdo de edificagoes.

Essa etapa possibilitou o embasamento tedrico da pesquisa e a compreensdo dos

conceitos e praticas relacionados ao tema (Gil, 2019).

5.3.2 Pesquisa documental

A pesquisa documental foi desenvolvida a partir da analise de documentos oficiais e
normativos, tais como: Codigo de Obras e Edificacdes do Municipio de Macapa; Plano Diretor
Municipal; Leis urbanisticas € normas municipais vigentes; Informacdes institucionais
disponibilizadas por 6rgdos municipais responsaveis pelo licenciamento urbano; e Tabelas de
taxas e emolumentos administrativos aplicaveis a regularizacdo de obras.

De acordo com Lakatos e Marconi (2021), a pesquisa documental ¢ fundamental quando
se pretende analisar dados normativos e administrativos diretamente relacionados ao objeto de

estudo.

5.3.3 Levantamento de Campo — entrevistas in loco

O levantamento de campo foi realizado por meio de entrevistas presenciais (in loco),

mediante aplicagdo de questionario estruturado aos proprietarios ou responsaveis por
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edificagdes residenciais irregulares localizadas na Zona Norte de Macapa. A utilizagdo dessa
técnica possibilitou a obten¢do de informacdes diretamente com os participantes da pesquisa,
proporcionando maior aproximag¢do com a realidade investigada e permitindo a coleta de dados
quantitativos e qualitativos relacionados as caracteristicas das edificagdes, as dificuldades
encontradas no processo de regularizacdo e a percep¢do dos moradores quanto aos custos
envolvidos na legaliza¢do dos imdveis.

Optou-se pela utilizacao de entrevistas estruturadas, compostas predominantemente por
perguntas objetivas e padronizadas, com o proposito de garantir maior uniformidade na coleta
das informagoes e facilitar a comparagdo das respostas obtidas entre os participantes. Conforme
Gil (2019), a utilizagdo de instrumentos estruturados contribui para a sistematizacdo das
informacgdes coletadas e favorece a organizagdo dos dados em pesquisas de carater descritivo.

A amostragem adotada foi ndo probabilistica por conveniéncia, considerando a
acessibilidade aos participantes e as condigdes estabelecidas para a realizagdo do trabalho de
campo. A selegdo dos participantes ocorreu mediante abordagem direta de proprietarios ou
responsaveis por edificacdes residenciais irregulares localizadas na éarea delimitada para a
pesquisa. Foram abordadas 77 pessoas que apresentavam condigdes de participar do estudo.
Desse total, 62 aceitaram participar da pesquisa e responderam ao questiondrio, enquanto 15
pessoas recusaram o convite. Dessa forma, a taxa de resposta obtida foi de aproximadamente
80,5%, calculada a partir da relacdo entre o numero de participantes que aceitaram responder
ao instrumento e o total de pessoas abordadas.

Como critérios de inclusdo, foram considerados: a) ser proprietario ou responsavel pela
edificacao residencial investigada; b) possuir vinculo direto com o imovel objeto da pesquisa;
¢) a edificagdo estar localizada na area definida como recorte espacial do estudo; e d) manifestar
concordancia voluntiria em participar da pesquisa mediante assinatura do Termo de
Consentimento Livre e Esclarecido (TCLE). Foram excluidas pessoas que ndo apresentavam
vinculo direto com o imével investigado, que nao atendiam aos critérios estabelecidos ou que
recusaram a participacdo na pesquisa.

A amostra final foi constituida por 62 proprietarios ou responsaveis por edificagdes
residenciais irregulares, correspondendo aos participantes que atenderam aos critérios de
inclusdo e concordaram em responder ao questionario. A utilizagdo da amostragem nao
probabilistica por conveniéncia estd relacionada a acessibilidade aos participantes e as
condi¢des praticas de realizacdo do levantamento de campo, ndo tendo como finalidade

produzir uma estimativa estatisticamente representativa de todas as edificagdes irregulares
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existentes na Zona Norte de Macapa. Dessa forma, os resultados obtidos devem ser
interpretados considerando as caracteristicas especificas do grupo investigado.

O questionario utilizado na pesquisa foi estruturado em trés eixos tematicos. O primeiro
eixo contemplou a caracterizagao das edificagdes, abrangendo aspectos como tempo de
construcao, existéncia de alvara, elaboragao de projetos técnicos, acompanhamento profissional
e finalidade de uso do imovel. O segundo eixo abordou os principais entraves a regularizagao,
considerando dificuldades de natureza legal, técnica, financeira e administrativa enfrentadas
pelos proprietarios. O terceiro eixo tratou dos custos e da percep¢ao econdmica relacionados ao
processo de regularizagdo, investigando o conhecimento dos participantes acerca das taxas, da
necessidade de contratagdo de profissionais habilitados e elaboracio de projetos técnicos, bem
como a capacidade financeira para promover a regularizagdo das edificagdes.

Predominaram perguntas fechadas, permitindo a organizacdo e quantificagdo das
respostas, complementadas por questdes abertas destinadas a aprofundar a compreensao das
percepcgoes, experiéncias e dificuldades relatadas pelos participantes. A estrutura do
instrumento possibilitou relacionar as caracteristicas socioecondmicas dos entrevistados as
condi¢des das edificacdes e as dificuldades encontradas no processo de regularizagdo,
contribuindo para uma andlise mais abrangente do fendmeno investigado.

As entrevistas foram realizadas presencialmente, mediante abordagem individual dos
participantes, buscando preservar a privacidade e o anonimato das informacdes fornecidas.
Antes da aplicagdo do questionario, os participantes receberam o Termo de Consentimento
Livre e Esclarecido (TCLE), no qual foram informados sobre os objetivos da pesquisa, o carater
voluntario da participacdo, a garantia de anonimato e a possibilidade de desisténcia a qualquer
momento. Ap0s a leitura e concordancia, assinaram o referido termo.

A participagdo ocorreu de forma voluntéria, sendo assegurado aos entrevistados que as
informagdes fornecidas seriam utilizadas exclusivamente para fins académicos e cientificos. As
pessoas que recusaram participar ndo foram submetidas a qualquer forma de insisténcia ou
constrangimento, sendo respeitada integralmente a decisdo de ndo participar da pesquisa.

Assim, o levantamento de campo resultou em 62 questionarios validos, obtidos entre as
77 pessoas abordadas, com uma taxa de resposta de 80,5%. Os 15 individuos que recusaram a
participacdo ndo foram incluidos na composicdo da amostra. A sistematizacdo dessas
informacdes permitiu caracterizar o perfil dos participantes e das edificacdes investigadas, bem
como identificar os principais obstaculos associados a regularizacdo, especialmente aqueles
relacionados aos custos, a contratagdo de profissionais, ao conhecimento da legislagdo e aos

procedimentos administrativos.
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5.4 Caracterizacio das obras irregulares

A caracterizagdo das obras residenciais irregulares foi realizada a partir da analise
conjunta dos dados obtidos na pesquisa documental € no levantamento de campo, considerando
critérios técnicos e legais, tais como: Auséncia de alvara de construgao; Inexisténcia de projetos
técnicos aprovados; Desconformidade com o Cddigo de Obras; e Ocupacdo de areas ndo
regularizadas.

Essa etapa permitiu identificar as irregularidades mais recorrentes na area de estudo e

reconhecimento do cendrio atual frente ao processo de desenvolvimento urbano.

5.5 Identificacio dos entraves a regularizaciao

Os entraves a regularizagdo das obras residenciais foram identificados e analisados de
forma qualitativa, sendo agrupados em quatro categorias principais. Os entraves sociais
referem-se as condi¢des socioecondmicas dos proprietarios, incluindo a limitagcao de recursos
financeiros ¢ o desconhecimento das normas técnicas e dos procedimentos necessarios a
regularizagdo.

Os entraves legais estdo relacionados a auséncia de documentacdo do imovel, a
incompatibilidade da edificacdo com o zoneamento urbano e ao descumprimento da legislacao
urbanistica vigente. Os entraves técnicos compreendem a inexisténcia, inadequagdo ou
desatualizagdo dos projetos técnicos exigidos pelos Orgdos competentes para aprovagao das
edificagdes.

Por sua vez, os entraves administrativos envolvem a burocracia dos procedimentos, a
morosidade na tramitacdo dos processos, os custos das taxas e as exigéncias impostas pelos
orgaos publicos responsaveis pelo licenciamento. A andlise dessas categorias foi desenvolvida
por meio de abordagem qualitativa e descritiva, permitindo compreender como esses fatores se
inter-relacionam e influenciam a permanéncia da irregularidade das edificagdes, em

consonancia com a metodologia adotada em estudos sobre regulariza¢ao urbana (Rolnik, 2015).

5.6 Estimativa de custos para regularizacao

A estimativa dos custos médios para a regularizag¢do das obras residenciais foi realizada

com base em dados secunddrios, considerando: Taxas administrativas municipais; Custos

médios para elaboragdo de projetos técnicos (arquitetonico, estrutural e complementares),
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conforme referéncias de mercado e orientagdes dos conselhos profissionais; e Informacdes
obtidas no levantamento de campo quanto a percep¢do dos moradores sobre os custos
envolvidos.

Os custos foram organizados em tabelas e apresentados como estimativas médias, nao
se configurando como orcamento executivo, mas como referéncia técnica para analise

econdmica do processo de regularizagdo, conforme metodologia adotada em estudos de custos

na Engenharia Civil (PINI, 2023).

5.7 Analise de dados

Os dados quantitativos provenientes dos questionarios foram organizados em tabelas e
graficos simples, enquanto os dados qualitativos foram analisados por meio de andlise
descritiva, permitindo a identificacdo de padrdes e recorréncias.

A interpretacao dos resultados foi realizada a luz da legislagao urbanistica vigente ¢ da
literatura técnica, possibilitando a discuss@o dos impactos das irregularidades construtivas no

contexto urbano da Zona Norte de Macapa.

5.8 Limitacao da pesquisa

Como limita¢do do estudo, destaca-se o numero reduzido de entrevistas € o uso de

amostragem ndo probabilistica. No entanto, essa abordagem ¢ adequada para pesquisas

exploratorias e compativel com o tempo disponivel para a execugdo do trabalho (Gil, 2019).



27

6 RESULTADOS E DISCUSSOES

O levantamento de campo contemplou 62 entrevistados, proprietarios ou responsaveis
por obras residenciais irregulares localizadas na Zona Norte de Macapa. Conforme previsto na
metodologia, utilizou-se questiondrio estruturado, possibilitando a obtencdo de dados
quantitativos e qualitativos sobre caracteristicas das construgdes, perfil socioecondmico,
entraves a regularizacdo e percepg¢ao dos custos envolvidos.

Quanto ao tempo de construgdo, observou-se predominancia de residéncias edificadas
entre 1 a 3 anos, com parcela significativa de iméveis com tempo de 3 a 5 anos, evidenciando
a continuidade do processo recente de expansdo urbana informal e a demora para terminar a

constru¢do devido aos custos.

Grafico 1 — Tempo de construgdo das residéncias pesquisadas

8;12,9% 9; 14,5%

® Menos de 1 Ano
20; 32,3% ®1 a3 Anos

25; 40,3% u3 a5 Anos

m Mais de 5 anos

Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Grafico 1, a andlise da distribui¢do percentual revela que a maior
parte das obras exige um periodo prolongado para a finalizagdo: 40% das residéncias
pesquisadas levam de 1 a 3 anos para serem construidas, seguidas por 32% que demandam de
3 a 5 anos. Os extremos completam o cendrio com 15% de construgdes concluidas em menos
de 1 ano e 13% ultrapassando o periodo de 5 anos. Constatou-se que esse padrdo esta
diretamente relacionado ao perfil econdmico da populacdo pesquisada, conforme aponta o

Grafico 6 (apresentado mais adiante), que demonstra que a maioria das familias possui renda
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entre um e trés salarios minimos. Assim, infere-se que a execucao das obras ocorre de forma
gradual, acompanhando a disponibilidade financeira dos proprietarios.

No que se refere a situagao documental dos imdveis, constatou-se que a maioria dos
entrevistados afirmou possuir algum tipo de documentacio registrada em cartorio, enquanto

uma parcela minoritaria declarou ndo dispor de qualquer registro formal.

Grafico 2 — O imovel possui algum tipo de documentacao registrada em cartorio?

E Sim

mNao

59; 95,2%

Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Gréafico 2, a analise da distribui¢do percentual revela que 95%
(correspondentes a 59 imoéveis) dos entrevistados possuem algum tipo de documentacgdo
registrada em cartorio, ao passo que apenas 5% (3 iméveis) declararam ndo dispor de registro
formal. Esse resultado demonstra que a posse ou a titularidade do imovel esta majoritariamente
formalizada entre as familias pesquisadas.

Por outro lado, ao analisar a regularidade edilicia sob a otica do licenciamento
urbanistico, buscou-se verificar a existéncia de aprovagao formal das edificagdes junto ao 6rgao

municipal competente.
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Grafico 3 — Aprovacao de projeto na prefeitura
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme se observa nos dados do Grafico 3, verifica-se um contraste expressivo em
relacdo a situacdo documental cartorial: 98,4% dos entrevistados (correspondendo a 61
edificagdes) informaram que ndo possuem projeto aprovado pela prefeitura, enquanto apenas
1,6% (1 edificagdo) declarou possuir o devido licenciamento.

Tal discrepancia evidencia que, embora a posse esteja formalizada em cartorio, o
processo construtivo ocorre a revelia do Cdodigo de Obras do Municipio de Macapa. Essa
diferenga refor¢a que a regularizagdo fundiaria/cartorial e a regularizag¢do edilicia constituem
processos distintos que, frequentemente, ndo ocorrem de forma simultanea na expansao urbana
informal.

Esse resultado torna-se ainda mais relevante quando relacionado a predominancia da
autoconstrucao e a reduzida participacao de profissionais habilitados, indicando que a auséncia
de projetos aprovados nao representa um fato isolado, mas integra um conjunto de
irregularidades urbanisticas observadas na pesquisa (Ferreira, 2020).

Rolnik (2015), ressalta que a fragilidade institucional e os entraves burocraticos
contribuem para que a populagdo priorize a seguranga da posse em detrimento da aprovacao
legal das construcdes. Assim, os dados reforcam que a irregularidade observada nao estd
associada apenas a auséncia de documentacgao fundiaria, mas sobretudo a dificuldade de acesso

aos mecanismos formais de licenciamento urbano.
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No que se refere a forma de execugdo das obras, buscou-se identificar a responsabilidade

técnica e o perfil da mao de obra empregada na construcao das edificacdes pesquisadas.

Grafico 4 — Responsavel pela execugio da obra
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Grafico 4, os dados evidenciam uma expressiva predominancia
da informalidade na execucdo das edificagdes: 85,5% das construgdes foram realizadas por
pedreiros sem registro profissional, acompanhadas por 12,9% executadas pelos proprios
moradores (autoconstru¢do), enquanto a participagdo de profissionais habilitados (engenheiros
ou arquitetos) representou uma parcela residual.

Essa expressiva participagao de formas informais de producao habitacional ndo constitui
um fato isolado, mas reflete um contexto amplo observado em diversas regides do pais,
conforme aponta Ferreira (2020), ao associarem a autoconstru¢do em habitagdes de interesse
social a incidéncia de patologias construtivas e a desobediéncia as legislagcdes urbanisticas.

A auséncia de acompanhamento técnico especializado limita o planejamento prévio € o
controle de qualidade das obras, contribuindo diretamente para o descumprimento dos
parametros estabelecidos pelo Codigo de Obras do Municipio de Macapa.

A verificacdo do atendimento aos afastamentos minimos exigidos pela legislagao
municipal foi realizada in loco, mediante analise visual das distancias existentes entre as paredes
das construgdes e os limites frontais, laterais e fundos dos lotes, considerando os pardmetros

estabelecidos na Se¢ado III dos artigos 93 e 94 do Cdodigo Municipal de Obras do Municipio de
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Macapéa/AP. Nao foram realizados levantamentos topograficos ou medigdes com equipamentos
especificos, tratando-se de uma avaliagdo exploratéria para identificar situagdes de

desconformidade.

A observacdo dos recuos obrigatdrios constitui um dos pilares do ordenamento e da
qualidade do meio ambiente urbano construido. A garantia desses afastamentos minimos visa
assegurar condi¢cdes adequadas de insolacdo, ventilagao natural, privacidade e conforto térmico
no interior das edificagdes, além de mitigar a propagacao de incéndios e facilitar a manutengao

estrutural entre lotes vizinhos.

Na pratica da ocupagdo informal, a inobservancia desses parametros resulta
frequentemente no adensamento excessivo € no comprometimento da habitabilidade. Dessa
forma, buscou-se mapear a propor¢ao de imoveis na area de estudo que cumprem as disposicdes

legais vigentes em relagdo aos limites do lote, cujos resultados sdo apresentados a seguir.

Grafico 5 — A edificag@o respeita os recuos laterais e frontais? (Aspectos de zoneamento)
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Grafico 5, constata-se uma elevada incidéncia de
desconformidade urbanistica na 4rea pesquisada: 75% dos entrevistados (correspondendo a 48
imoveis) declararam que a edificagdo nao respeita os recuos laterais e frontais obrigatorios, ao
passo que apenas 25% (16 imoveis) cumprem tais parametros exigidos pela legislacdao

municipal.
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Esse elevado indice de irregularidade compromete diretamente a ventilacdo, a
iluminagdo natural e a seguranca contra incéndios entre as edificagdes, refletindo a falta de
planejamento prévio, a auséncia de projeto arquitetonico aprovado e a falta de fiscalizacao
durante a implantagdo das obras no loteamento.

Para compreender os fatores determinantes que condicionam essa inobservancia as
normas urbanisticas e a reduzida contratacdo de suporte técnico especializado, analisou-se o

perfil socioecondmico e a capacidade financeira das familias entrevistadas.

Grafico 6 — Faixa de renda familiar
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme se observa no Grafico 6, a maioria expressiva dos entrevistados (85,5%,
correspondendo a 53 familias) possui rendimento mensal de 1 a 3 salarios minimos. As demais
faixas representam parcelas reduzidas: 6.5% de 3 a 5 saldrios minimos, 6.5% até 1 salario
minimo e 1.6% acima de 5 saldrios minimos. Essa restri¢do or¢camentaria explica a opcao pela
autoconstrucdo sem acompanhamento profissional, condicionando a inobservancia aos
parametros do Codigo de Obras.

O nivel de instrucdo formal dos responsdveis pelos domicilios é frequentemente
associado ao grau de acesso e compreensao das exigéncias legais para a edificagdo e

regulariza¢dao de imdveis no meio urbano.
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Grafico 7 — Escolaridade do responsavel da constru¢ao
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme demonstrado no Grafico 7, constata-se uma predominancia de responsaveis
com nivel intermedidrio e superior de instru¢do: a maioria expressiva possui Ensino Médio
Completo (52%, correspondendo a 32 entrevistados), seguida por Ensino Superior Incompleto
(18%, 11 entrevistados) e Ensino Superior Completo (11%, 7 entrevistados). As demais faixas
representam parcelas reduzidas da amostra: Ensino Fundamental Completo (8%, 5
entrevistados), Ensino Médio Incompleto (6%, 4 entrevistados) e Ensino Fundamental
Incompleto (5%, 3 entrevistados).

Embora mais de 80% dos entrevistados apresentem nivel educacional médio ou
superior, esse elevado grau de instru¢do formal ndo se traduz na busca pelo acompanhamento
técnico ou pela aprovagao de projetos junto a administracdo municipal. Esse resultado evidencia
uma dissociagdo entre o nivel de escolaridade do responsével e a conformidade urbanistica da
obra, demonstrando que o fator econdmico e o desconhecimento dos tramites especificos de
licenciamento se sobrepdem ao capital educacional no processo de producdo do espago
habitacional.

Constatado que o nivel de escolaridade formal ndo ¢ o fator determinante para a
regularidade edilicia das construcdes, torna-se essencial avaliar o grau de acesso a informacgao
técnica especifica por parte dos moradores. A instrugdo educacional geral ndo assegura, por si
s0, a compreensao dos trAmites burocraticos e legais exigidos pela administragdo municipal

para a formalizagdo do imovel.
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Grafico 8 — Conhece o processo de regularizagdo?
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme se observa no Gréfico 8, verifica-se uma expressiva lacuna informacional na
comunidade pesquisada: 68% dos entrevistados (42 moradores) afirmaram ndo conhecer o
procedimento de regularizacdo, enquanto 32% (20 moradores) relataram possuir apenas
conhecimento parcial, ndo havendo registros de dominio completo do tema.

Esse resultado evidencia que o desconhecimento dos tramites legais atua como uma
barreira primaria para a formalizagdo das edifica¢cdes. Quando confrontado com as respostas
referentes as tentativas de regularizagdo, constata-se que a falta de informagdo acompanha
diretamente o baixo indice de procura pelos 6rgaos competentes, reforcando a forte relacdo
entre a caréncia de orientacao institucional e a manutencao da informalidade urbana na area de
estudo.

A auséncia de orientacdo técnica acessivel e de politicas publicas efetivas de apoio
contribui para o afastamento da populacdo dos mecanismos formais, reforcando a necessidade
de agdes educativas, assisténcia técnica gratuita e simplificagdo dos procedimentos

administrativos, especialmente em areas caracterizadas pela autoconstrugao.
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Grafico 9 — Vocé tentou regularizar e teve dificuldes?
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Grafico 9, constata-se que a imensa maioria dos entrevistados
(95%, correspondendo a 59 moradores) nunca tentou realizar o processo de regularizacio de
sua construcdo, ao passo que apenas 5% (3 moradores) afirmaram ter tentado e enfrentado
dificuldades.

Esse dado corrobora a analise anterior: o expressivo distanciamento da populagdo em
relacdo aos o6rgdos formais ndo decorre de uma recusa deliberada, mas sim da barreira invisivel
gerada pelo desconhecimento institucional e pela percepcdo de que o processo € inacessivel a
sua realidade financeira e burocratica.

Uma vez verificado o expressivo distanciamento da populagdo em relagdao os tramites
formais de regularizacdo, torna-se imprescindivel mapear quais sdo as barreiras e desincentivos
que impedem os moradores de buscarem o licenciamento e a formalizagdo dos seus imoveis

junto a administragdo municipal.
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Grafico 10 — Obstéculos para regularizacao
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme se observa no Grafico 10, o custo financeiro sobressai como o principal
entrave apontado pelas familias, somando 74% das respostas (46 entrevistados). Em proporcdes
significativamente menores, figuram a falta de conhecimento sobre o processo (14%, 9
moradores) e a burocracia administrativa (10%, 6 moradores), enquanto apenas 2% (1 morador)
declararam nao perceber qualquer obstaculo.

A expressiva concentragdo das respostas no fator financeiro evidéncia que os encargos
associados a contratagdo de profissionais habilitados (para elaboracdo de projetos e laudos
técnicos), somados as taxas cobradas pelos 6rgaos municipais e aos emolumentos cartorarios,
tornam a regularizagdo invidvel para a populacdo de baixa renda. Os dados revelam que o
obstaculo econdmico se sobrepde inclusive as barreiras burocraticas e informacionais,
demonstrando que a simplificacdo dos procedimentos formais, embora necessaria, possui
alcance limitado caso ndo seja acompanhada por politicas de isencdo fiscal e oferta de
assisténcia técnica publica e gratuita.

Paralelamente a barreira econdmica, a constatacdo de que a falta de informagdo e a
percepcao da burocracia afastam os cidaddos da formaliza¢do sinaliza uma lacuna na
comunicagdo institucional do Municipio. Para mitigar esse gargalo, o poder piblico municipal

poderia investir em estratégias de divulgacdo acessiveis nas redes sociais institucionais,
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veiculando tutoriais didaticos e guias virtuais (em formato de videos e cartilhas digitais) que
expliquem o passo a passo para abrir e dar entrada no processo de regularizagdo de construcdes
e residéncias. A desmistificacdo dos tramites administrativos por meio de plataformas digitais
contribui para aproximar a comunidade das instancias de planejamento urbano e reduz o receio
do cidaddo perante as exigéncias documentais.

Todavia, a compreensdo da informalidade urbana ndo se esgota na identificacdo das
barreiras para regularizar uma edificagdo ja existente. Torna-se fundamental retroceder na linha
temporal do processo construtivo para investigar as motivagdes primdrias e as condicionantes
socioecondmicas que levaram os moradores a edificar a margem das exigéncias do Codigo de

Obras municipal.

Grafico 11 — Motivos da construgdo irregular
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Grafico 11, ao serem questionados sobre os motivos da
construcdo irregular, os responsaveis puderam indicar até duas opgdes de resposta. O fator de
maior relevancia foi a necessidade imediata de moradia, que representou 44,00% do total de
indicagdes (55 mencdes; presente na resposta de 88,7% dos entrevistados). Em seguida,
destacam-se a falta de recursos financeiros, com 28,00% (35 mengoes; 56,5% dos

entrevistados), e a burocracia dos processos legais, com 25,60% (32 mengodes; 51,6% dos
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entrevistados). Fatores secundéarios como auséncia de fiscalizagdo, irregularidade do terreno e
falta de documentos somaram apenas 0,80% cada (1 mengao por item).

A distribui¢do dos dados confirma que a autoconstrucao informada ndo resulta de mera
negligéncia individual ou op¢do deliberada pelo descumprimento legal, mas sim da urgéncia
habitacional associada as limitagdes or¢amentarias severas. Diante da inacessibilidade do
mercado formal de moradia e da fragilidade das politicas publicas habitacionais, a edificagdo
informal consolida-se como a Unica alternativa vidvel para a garantia do direito a moradia na
periferia urbana.

A compreensao dos fatores que levam a edificacio informal revela que a autoconstrugao
decorre prioritariamente da necessidade habitacional imediata e das restricdes financeiras.
Contudo, torna-se igualmente importante analisar a perspectiva dos moradores quanto ao futuro
de suas edificagdes, investigando se a comunidade reconhece a relevancia e os beneficios

decorrentes da regularizacao do imével.

Grafico 12 — Vocé acredita que a regulariagdo traria beneficios?
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme se observa no Grafico 12, a expressiva maioria dos entrevistados (72%,
correspondendo a 45 moradores) acredita que a regularizagdo traria beneficios diretos para a

sua habitacdo e qualidade de vida. Uma parcela de 26% (16 entrevistados) declarou ndo saber
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responder, enquanto apenas 2% (1 morador) afirmou ndo enxergar vantagens na formalizagdo
do imével.

Esse resultado torna-se ainda mais significativo quando comparado ao elevado
percentual de entrevistados que afirmaram nunca ter tentado regularizar seus imoveis (Grafico
9), indicando que o interesse pela regularizagdo existe de forma latente, porém encontra
barreiras econdmicas e institucionais para a sua concretizagao.

A fim de detalhar quais aspectos praticos mais despertam o interesse da populagao,
buscou-se identificar os fatores especificos que motivariam os moradores a buscar a

conformidade edilicia, conforme apresentado a seguir.

Grafico 13 — Fatores motivacionais para a regularizacdo das edificagdes residenciais.
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Grafico 13, a expectativa de valorizagdo do imdvel destaca-se
como o principal fator motivacional para a adesdo a regularizagdo, indicada por 60% dos
participantes (37 entrevistados; 59,7%). Em seguida, figuram a busca por seguranga juridica
com 13% (8 entrevistados; 12,9%) e o acesso ao crédito com garantia do imovel com 6% (4
entrevistados). Por outro lado, 21% dos entrevistados (13 moradores) afirmaram ndo pretender
regularizar suas edificagdes, evidenciando a persisténcia de entraves estruturais.

A proeminéncia da valorizagdo imobilidria em contextos periféricos dialoga com as

reflexdes de Villaga (2001), ao ressaltar que o incentivo econdmico se sobressai como principal
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estimulo a regularizagdo nesses territorios, enquanto aspectos como acesso ao crédito e
planejamento urbano permanecem secundarios, refletindo as desigualdades socioespaciais
existentes. Da mesma forma, a resisténcia ou desinteresse de parcela dos moradores vai ao
encontro do apontado por Bonduki (2014), ao afirmar que os custos envolvidos e a
complexidade administrativa afastam parte significativa da populacao dos processos formais.
Assim, embora haja o reconhecimento dos beneficios, a efetivacdo da regularizacio
permanece condicionada a redugao de custos, a simplificacdo dos procedimentos e a oferta de
suporte estatal. Diante disso, avaliou-se a recetividade da comunidade frente a uma intervengao

publica inclusiva com suporte técnico e isen¢ao de taxas.

Grafico 14 — Se existesse um programa publico com redugdo de taxas e assisténcia técnica gratuita, vocé

participaria?

B Sim
mNao

m Talvez

62; 100%

Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme demonstrado de forma uninime no Grafico 14, 100% dos entrevistados (62
moradores) afirmaram que participariam de um programa governamental de regulariza¢io caso
houvesse redugdo de taxas e oferta de assisténcia técnica gratuita.

Os resultados evidenciam uma adesdo undnime a proposta de politicas publicas
inclusivas. Esse dado revela, de forma objetiva, que a manuteng¢ao da informalidade ndao decorre
da falta de interesse ou recusa da populacdo, mas sim das barreiras economicas e institucionais
impostas no acesso aos mecanismos formais. Tal achado corrobora as andlises de Erminia

Maricato (2017), ao afirmar que a informalidade urbana ¢ produzida estruturalmente pela
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exclusdo econdmica e pela auséncia de politicas habitacionais efetivas. Dessa forma, infere-se
que a baixa adesdo aos processos formais resulta prioritariamente da auséncia de condigdes
financeiras e de apoio institucional.

No que se refere ao acompanhamento técnico durante o processo construtivo, observou-
se que 93,5% das edificacdes foram executadas sem a participagdo de engenheiro ou arquiteto,
evidenciando a predominancia da autoconstrugdo na area estudada. Apenas uma parcela minima
relatou acompanhamento parcial ou integral. Esse dado confirma o cenario apontado por
Maricato (2017), ao reiterar que a producdo habitacional em 4&reas populares ocorre
majoritariamente de forma informal, sem assisténcia técnica qualificada.

Segundo Bonduki (2014), a caréncia de apoio técnico institucional contribui diretamente
para a baixa qualidade construtiva e para o descumprimento das normas urbanisticas e edilicias.
Essa vulnerabilidade ultrapassa a esfera da regularidade documental e impacta a integridade
fisica dos imdveis. Sob a perspectiva da Engenharia Civil, a execugdo de residéncias sem
projeto e sem supervisao de profissional habilitado dificulta o controle das etapas construtivas,
favorecendo o surgimento recorrente de patologias edilicas, como fissuras, trincas, deformacdes
estruturais, infiltracdes e falhas nos sistemas de fundagdo, cobertura ¢ instalagoes
hidrossanitarias, comprometendo a durabilidade das edificagdes, o desempenho dos materiais e
a seguranca dos moradores (Ferreira, 2020).

Ao constatar a adesdo unanime dos moradores a potenciais programas publicos de apoio,
evidencia-se que a informalidade ndo € fruto do desinteresse populacional. Torna-se imperativo,
contudo, mensurar o impacto direto dessa falta de suporte técnico no momento da execucdo das

obras, avaliando o grau de acompanhamento profissional nas edifica¢des da area de estudo.
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Grafico 15 — Houve acompanhamento técnico de engenheiro ou arquiteto?
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme ilustrado no Grafico 15, 93,5% dos entrevistados (58 moradores) afirmaram
que ndo houve qualquer acompanhamento técnico de engenheiro ou arquiteto durante a
construcdo de suas residéncias. Apenas 4,8% (3 moradores) contaram com assisténcia
profissional integral e 1,6% (1 morador) de forma parcial.

Esses dados confirmam o cenario apontado por Erminia Maricato (2017), ao reiterar que
a produgdo habitacional em areas populares ocorre majoritariamente de forma informal e sem
assisténcia técnica qualificada. Segundo Bonduki (2014), essa auséncia de apoio técnico
institucional contribui diretamente para a baixa qualidade construtiva e para o descumprimento
das normas urbanisticas e edilicias.

A execuc¢do de moradias sem orientacdo profissional e sem projetos aprovados
ultrapassa a dimensdo administrativa, refletindo diretamente na integridade fisica das
edificagdes e favorecendo o aparecimento de falha no desempenho dos materiais. Diante disso,
investigou-se a incidéncia de manifestagdes patologicas nas residéncias pesquisadas, conforme

apresentado a seguir.
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Grafico 16 — Patologias construtivas
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme se observa no Grafico 16, embora 69,7% dos entrevistados (46 familias)
declarem nao identificar patologias aparentes em seus imdveis, foram relatadas infiltracdes em
16,7% das residéncias (11 casos), rachaduras em 9,1% (6 casos) e problemas nas instalacdes
elétricas em 4,5% (3 casos). Esses resultados indicam que parte das edificacdes ja apresenta
manifestagdes patoldgicas relacionadas as condi¢des de execucdo, ao uso de materiais, a
auséncia de manutengao e as caracteristicas especificas de cada construcao.

inexisténcia de manifestagdes patoldgicas aparentes em determinada residéncia também
ndo significa necessariamente que a edificagdo apresente desempenho adequado em todos os
seus sistemas. Algumas manifestagdes podem surgir de maneira progressiva € somente se tornar
perceptiveis apos determinado periodo de utilizacdo. Por essa razdo, os resultados devem ser
interpretados com cautela, especialmente porque a pesquisa foi baseada em observacdo de
campo e nas informacdes fornecidas pelos moradores, ndo tendo sido realizados ensaios
laboratoriais, inspe¢des estruturais aprofundadas ou avaliagdes técnicas especificas das
manifestagdes identificadas.

A auséncia de acompanhamento profissional, associada a inexisténcia de projetos
aprovados, constitui, portanto, um fator que merece atengdo sob a perspectiva da seguranga e

do desempenho das constru¢des. A elaboracdo de projetos e o acompanhamento técnico
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permitem maior controle sobre materiais, dimensdes, sistemas construtivos,
instalagcdesprocedimentos de execugdo. Quando essas etapas sdo suprimidas, aumentam as
possibilidades de decisdes construtivas realizadas exclusivamente com base na experiéncia
pratica ou em adaptagdes realizadas durante a propria execucao da obra.

Nesse contexto, a irregularidade edilicia ndo deve ser compreendida somente como uma
questdo administrativa ou urbanistica. Seus efeitos podem alcangar a qualidade construtiva, a
durabilidade, a segurancga, o conforto e as condi¢des de manutencao das edificagdes. Assim, os
resultados encontrados na Zona Norte de Macapad demonstram a necessidade de ampliar a
discussdo sobre regularizagdo para além da aprovagdo documental, incorporando também a
avaliag¢do das condicdes técnicas e do desempenho das moradias.

Além das vulnerabilidades técnicas, o padrao de producao informal caracteriza-se pela
expansao continua das moradias conforme as possibilidades financeiras da familia. Para
compreender a escala dessas edificacdes, analisou-se o dimensionamento fisico dos imoéveis por

meio do namero de codmodos.

Gréafico 17 — Nimero de comodos na residéncia
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

Conforme demonstrado no Grafico 17, constata-se a predominancia de imoveis de
médio porte: 64,5% das residéncias possuem de 5 a 6 comodos (40 imdveis), seguidas por

33,9% com 3 a 4 comodos (21 imdveis) e 1,6% com 1 a 2 comodos (1 imovel).
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Esses dados evidenciam que, a despeito das restricdes orcamentarias, as familias buscam
ampliar progressivamente suas habitagdes. Esse processo de crescimento gradual e incremental
¢ tipico da autoconstrucao periférica, na qual os compartimentos sao adicionados conforme a
disponibilidade financeira da familia. Essa dindmica ¢ ressaltada por Erminia Maricato (2017),
ao afirmar que a producdo habitacional popular ocorre sem planejamento prévio, o que
frequentemente compromete a organizagdo espacial, a ventilagdo e a iluminacdo natural dos
comodos.

Sob a otica da Engenharia Civil e do Planejamento Urbano, essa expansdo fracionada
sem respaldo técnico resulta em arranjos espaciais improvisados, nos quais novos
compartimentos sao justapostos sem a devida verificacdo estrutural das fundagdes existentes e
sem a consideracao dos fluxos de circulagao interna.

A auséncia de um projeto arquitetonico integrado faz com que a adicdo continua de
comodos comprometa ndo apenas a insolagdo e a exaustdo de ar, mas também aumente a
sobrecarga mecanica nas alvenarias ja consolidadas, criando pontos de vulnerabilidade
propensos ao aparecimento de fendas e umidade acumulada ao longo da vida util do imével.

Para dimensionar os recursos investidos nessa produ¢do incremental, investigou-se o

custo médio aplicado pelas familias na execugdo de suas moradias.

Grafico 18 — Custo em média da construgdo
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)
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Conforme ilustrado no Grafico 18, 69,4% dos entrevistados (43 familias) investiram
entre R$ 30.000,00 e R$ 60.000,00 na edifica¢do. As faixas de R$ 10.000,00 a R$ 30.000,00 ¢
de R$ 60.000,00 a R$ 100.000,00 registraram 14,5% cada (9 entrevistados por faixa), enquanto
os valores até R$ 10.000,00 representaram 1,6% (1 morador).

Os valores aportados corroboram o perfil socioecondomico de baixa renda da amostra,
confirmando que os investimentos ocorrem a medida que ha margem no or¢amento familiar.
Como aponta Bonduki (2014), a escassez de recursos condiciona ndo apenas o ritmo da obra,
mas também a qualidade dos materiais e o rigor das solugdes construtivas adotadas, resultando
em edifica¢des de desempenho reduzido.

Sob a otica do orcamento e da execugdo de obras, a restri¢ao financeira forga as familias
a adquirirem materiais de forma fracionada e sem especifica¢do técnica adequada. Ao priorizar
o menor custo imediato em vez da qualidade dos insumos, compromete-se a durabilidade dos
elementos estruturais e acelera-se a deterioracdo dos sistemas prediais, resultando em custos
futuros recorrentes com manutengdes corretivas que superam as economias iniciais.

Contudo, a precariedade habitacional ndo se encerra nos limites do lote. A plena
habitabilidade e a regularidade urbana dependem de forma indissocidvel da presenga de servigos

e infraestrutura basica no entorno do imovel, conforme analisado a seguir.

Grafico 19 — O local possui infraestrutura basica?(Agua, esgoto, energia elétrica, coleta de lixo e pavimentagio)
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026)
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Conforme se observa no Grafico 19, apenas 25,8% dos entrevistados (16 moradores)
afirmam que o local conta com atendimento completo de infraestrutura urbana. A maioria relata
atendimento parcial (41,9%, 26 moradores) ou inexisténcia de servicos essenciais (32,3%, 20
moradores).

Esse resultado expde um quadro severo de precariedade urbanistica, no qual parcela
expressiva da populagdo vive desprovida de saneamento basico, pavimentagdo e iluminagdo
publica adequada. De acordo com Bonduki (2014), a caréncia de infraestrutura basica esta
diretamente associada a informalidade fundiaria e edilicia, perpetuando ciclos de exclusao
socioespacial.

Em suma, a analise integrada dos resultados evidencia que a informalidade construtiva
na area de estudo nao decorre do desinteresse populacional, mas sim do entrelagamento de
condicionantes estruturais: baixos niveis de renda, inacessibilidade dos tramites burocraticos,
custos elevados de licenciamento e ausé€ncia de assisténcia técnica publica.

Embora a maioria dos responsaveis reconhega os beneficios da regularizacio e expresse
total disposicdo em aderir a programas governamentais, a producdo habitacional segue
ocorrendo de forma autoconstruida, incremental e sem acompanhamento profissional
habilitado.

Essa conjuntura reflete-se na consolidacdo de edificacdes sujeitas a patologias
construtivas e inseridas em territorios marcados pelo déficit de infraestrutura basica, refor¢cando
a necessidade urgente de politicas publicas integradas que articulem regularizagdo fundiaria,

orientagdo técnica acessivel e investimentos urbanos estruturantes.

6.1 Estimativa dos custos de regularizacio

A estimativa de custos foi desenvolvida com base nas caracteristicas das edificacoes,
exigeéncias locais e valores de servigos técnicos em Macapa, estruturando a previsdo econdmica
em componentes e cendrios. Para a simulacao, adotou-se uma residéncia unifamiliar de pequeno
porte como modelo, cujo padrdo tipologico reflete os programas de Habitagdo de Interesse
Social (HIS), como o Minha Casa, Minha Vida (MCMYV). Esclarece-se que tal area hipotética
serve exclusivamente como unidade de referéncia técnica para a modelagem, nao representando
uma média aritmética das 62 residéncias pesquisadas em campo.

No ambito da legislag@o tributaria municipal de Macapa, estabelece-se a cobranca de
0,60 UFM por metro quadrado para o alvara residencial e de 0,60 UFM por metro quadrado

para o habite-se residencial. Para o exercicio de 2026, com a Unidade Fiscal do Municipio
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fixada em RS 5,4509, o valor basico estimado para uma residéncia de 60 m? corresponde a R$
196,23 para cada uma destas taxas (somando R$ 392,46). Nas situagdes em que ha
desconformidade com a legislagao urbanistica (como a inobservancia dos recuos obrigatorios),
aplicam-se os acréscimos percentuais previstos no cdodigo tributario local. Considerando o
elevado percentual de imdveis sem projeto aprovado identificados na pesquisa, adotou-se o
cenario de edificagdo desconforme como referéncia para os cendrios intermedidrio e completo.

Além das taxas municipais, consideraram-se os custos de servigos profissionais
obrigatorios para a instrucao do processo. A Prefeitura de Macapa exige projeto arquitetonico,
RRT/ART de projeto e RRT/ART de execucao. Para o registro de responsabilidade técnica de
arquitetura, utilizou-se o valor oficial de R$ 130,64 por RRT no exercicio de 2026. Ja quanto
aos honorarios de projeto arquitetonico, levantamentos no mercado local indicaram um custo
médio de R$ 2.037,00 para projetos residenciais basicos, podendo este valor sofrer variagdes
conforme a complexidade e o nivel de detalhamento exigido.

A tabela a seguir sintetiza a composicao dos custos estimados distribuidos em trés

cenarios graduais:

Tabela 1 — Estimativa dos custos de regularizag¢do de residéncia de referéncia de 60 m?

Componente Base de calculo Cenario Cenario Cenario
minimo intermediario completo
Levantamento/ Servigo técnico estimado R$ 500,00 R$ 700,00 R$ 1.000,00
cadastro da edificaciao
Projeto arquitetonico Referéncia de mercado e R$ 2.037,00 R$ 2.500,00 R$ 3.600,00
complexidade
Projetos Conforme necessidade da - R$ 1.500,00 R$ 2.500,00
complementares edificacao
ART/RRT Taxa oficial de 2026 R$ 130,64 R$ 261,28 R$ 261,28
Taxas municipais Alvara + habite-se + R$ 609,63 R$ 923,60 R$ 923,60
abertura/vistoria
Documentacio/cartério  Reserva para despesas documentais — R$ 300,00 R$ 600,00
eventuais
Adequacgoes construtivas Intervengdes necessarias a — — R$ 4.500,00
conformidade
TOTAL ESTIMADO RS$ 3.277,27 RS 6.184,88 RS 13.384,88

Fonte: Elaborado pelos autores (2026)

A analise detalhada da Tabela 1 reflete os diferentes graus de complexidade técnica e

documental:
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e Cenario Minimo (R$ 3.277,27): Representa a situagdo de menor complexidade, na qual
a edificacdo cumpre as exigéncias fisicas e necessita apenas da elaboragdo do projeto
simplificado para regularizagao e do pagamento das taxas municipais basicas (alvara de

36 UFM, habite-se de 36 UFM, taxa de abertura de processo e vistoria técnica).

e Cenario Intermediario (R$ 6.184,88): Aplica-se a imoveis que demandam maior
participagdo profissional, incluindo a elaboragdo de projetos complementares, custeio
de emolumentos cartorarios e taxas municipais ajustadas a condicdo de
desconformidade. Este cenario aproxima-se com maior fidelidade da realidade de
campo, considerando que 98,4% das edificagdes pesquisadas ndo possuem projeto

aprovado e 74,2% apresentam desconformidades aparentes quanto aos recuos.

e Cenario Completo (R$ 13.384,88): Contempla os casos de maior gravidade,
incorporando uma provisdo estimada de R$ 4.500,00 para intervengdes fisicas e
reformas de adequacdo (como ajustes estruturais, correcdo de instalagdes ou
readequacgdo de aberturas) impostas pelo o6rgao fiscalizador municipal.

A diferenciacdo entre custos obrigatorios (taxas e laudos técnicos) e custos condicionais
(projetos complementares e reformas) € indispensavel para demonstrar a variagdo do
desembolso conforme a situacdo do imovel. Ao confrontar estes valores com a realidade
econdmica dos moradores — em que 85,5% das familias possuem renda entre 1 e 3 salarios

minimos (R$ 1.621,00 a R$ 4.863,00 em 2026) —, verifica-se o peso do encargo:
e O cenario minimo exige o comprometimento de 2,02 salarios minimos;
e O cenario intermediario equivale a 3,81 saldrios minimos;

e O cenario completo representa 8,26 saldrios minimos.

A expressiva magnitude destes valores confirma a percepcao dos proprios moradores,
dos quais 74,2% apontaram o custo financeiro como o principal obstaculo para a formalizacao.
Além disso, a0 comparar a estimativa com o custo declarado de constru¢do dos imoveis (em
que 69,4% investiram entre R$ 30.000,00 ¢ R$ 60.000,00 na edificagdo), constata-se que a
regulariza¢do no cendrio minimo pode custar de 5,5% a 10,9% do valor total investido na casa,
enquanto o cendrio intermediario consome de 10,3% a 20,6% do montante total gasto na obra.

Ademais, destaca-se que embora 100% dos entrevistados tenham expressado o desejo
de participar de programas de regularizacao caso houvesse isenc¢ao de taxas e assisténcia técnica

gratuita, essa disposi¢do ndo reflete capacidade financeira real de custeio. Os resultados
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demonstram que a disposicdo em regularizar estd condicionada a remocdo das barreiras
econdmicas.

Em suma, a estimativa do modelo de 60 m? evidencia que a regularizagdo edilicia na
Zona Norte de Macapa exige a superagdo de um gargalo composto por custos técnicos,
tributarios e construtivos. Diante da predominancia de familias de baixa renda e da auséncia de
acompanhamento profissional inicial, a efetiva formalizagdo dessas moradias depende da
implementagao de politicas publicas de assisténcia técnica publica e gratuita (ATHIS)

combinadas com mecanismos de redugdo ou isengdo de taxas municipais
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7 CONCLUSAO

A presente pesquisa teve como objetivo analisar as obras residenciais irregulares na
Zona Norte de Macapa, identificando os principais entraves, as repercussdes técnicas e

estimando os custos econdmicos necessarios para a regularizacao dessas edificagoes.

Os resultados obtidos evidenciam que a informalidade urbana e construtiva nao se
configura como um evento isolado ou fruto de desinteresse da populagdo, mas sim como um
desdobramento sistémico de condicionantes socioecondmicas, institucionais e espaciais.
Verificou-se que a predomindncia de familias de baixa renda, com 85,5% da amostra
percebendo entre um e trés salarios minimos, condiciona a adog¢ao de praticas de autoconstrugao
incremental. Esse processo ocorre predominantemente sem a participacdo de profissionais
habilitados (93,5%) e a margem do Cédigo de Obras municipal (98,4% sem projeto aprovado
e 75% em desrespeito aos recuos obrigatdrios), resultando em vulnerabilidades construtivas e
no surgimento de patologias edilicas que comprometem o desempenho e a seguranca das

moradias.

No que tange aos desafios para a formalizagdo, constatou-se uma expressiva lacuna
informacional, somada a percepcdo de elevada burocracia e, sobretudo, ao impacto restritivo
dos custos financeiros, apontados por 74,2% dos entrevistados como o principal obstaculo. A
simulagdo econdmica desenvolvida para a residéncia de referéncia de 60 m? (padrio de
Habitagdo de Interesse Social) comprovou que os desembolsos exigidos nos cenarios de
regulariza¢do representam um encargo desproporcional frente a capacidade economica das

familias, variando de 2,02 a mais de 8 salarios-minimos.

Apesar desses Obices, a pesquisa revelou um elevado potencial de receptividade social:
72,6% dos moradores reconhecem os beneficios da regularizagdo, e 100% manifestaram
interesse em aderir a eventuais programas publicos que assegurem isencao ou redugao de taxas
e oferta de suporte técnico. Esse dado corrobora que a persisténcia da irregularidade decorre da
exclusdo econdmica e da insuficiéncia de canais de apoio institucional, e ndo de recusa

deliberada da comunidade.

Conclui-se, portanto, que a mitigacdo da informalidade edilicia na Zona Norte de
Macapa exige a superacdo da visdo meramente punitiva ou estritamente burocratica do
licenciamento urbano. A efetiva inclusdao dessas moradias no espago formal depende da atuacao

articulada do poder publico municipal por meio de politicas integradas, tais como: a efetivacao
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da Assisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social (ATHIS), a desburocratizagao e
simplificagdo de trimites administrativos, a ado¢do de mecanismos de desoneragdo tributaria e
o investimento em estratégias de comunicagao digital e acessivel, como a difusao de tutoriais e
orientagdes passo a passo nas redes sociais institucionais , promovendo, desse modo, a

seguranga juridica, a valorizacao patrimonial e o desenvolvimento urbano sustentavel.

Como limitagdo do estudo, aponta-se que a investigagdo se concentrou em um recorte
especifico da Zona Norte de Macap4, o que restringe a generalizacdo estatistica irrestrita para
outras regides com realidades socioespaciais distintas. Recomenda-se que pesquisas futuras
expandam a analise comparativa para outros bairros da capital amapaense, bem como avaliem
o impacto pratico de politicas publicas de assisténcia técnica e regulariza¢ao fundiaria sobre a

qualidade de vida e a durabilidade do parque construido.
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APENDICE A - TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO (TCLE)

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO (TCLE)
(Resolucao 466/2012 CNS/CONEP)

O Sr.(a) estd sendo convidado(a) a participar do projeto de pesquisa intitulado “Obras residenciais
irregulares na zona norte de Macapa: Desafios e custos para suas regularizacoes”. O objetivo deste trabalho
¢ “Diagnosticar as obras residéncias irregulares na Zona norte de Macapa, com foco nos desafios
enfrentados e nos custos estimados para suas regularizacées” Para realizar o estudo serd necessario que o(a)
Sr.(a) se disponibilize a participar de entrevistas, questionarios etc, previamente agendadas a sua conveniéncia).
Para a instituigdo e para sociedade, esta pesquisa servira como parametro para avaliar as condi¢des, os desafios e
os custos envolvidos na regularizacdo de obras residenciais, subsidiando politicas ptiblicas, melhorias na gestao
urbana e a¢des de planejamento que favorecam e facilitam os processos e custos da regularizagdo. Os riscos da sua
participag@o nesta pesquisa sdo nulos, em virtude de as informagdes coletadas serem utilizadas unicamente com
fins cientificos, sendo garantidos o total sigilo e confidencialidade, através da assinatura deste termo, o qual o(a)
Sr.(a) recebera uma copia.

Os beneficios da pesquisa sdo para a instituicdo de ensino e sociedade, os resultados contribuirdo para o
fortalecimento da produgdo cientifica na area de engenharia civil/planejamento urbano e para o aperfeigoamento
da formag@o dos estudantes. Para os participantes, espera-se que os achados proporcionem maior visibilidade as
suas demandas e dificuldades, possibilitando que suas percepgdes e experiéncias sejam consideradas na formulagao
de a¢des que impactem positivamente sua realidade.

O(a) Sr.(a) tera o direito ¢ a liberdade de negar-se a participar desta pesquisa total ou parcialmente ou dela
retirar-se a qualquer momento, sem que isto lhe traga qualquer prejuizo com relacdo ao seu atendimento nesta
institui¢do, de acordo com a Resolugdo CNS n°466/12 e complementares.

Para qualquer esclarecimento no decorrer da sua participagdo, estarei disponivel através dos telefones: (celular),
(96) 98146-90-44, (96) 99196-6618. O senhor (a) também podera entrar em contato com , o Comité de Etica em
Pesquisa (CEP) do Instituto Federal do Amapa, BR-210, Km 03 - S/n - Brasil Novo, Macapa - AP, 68909-398,
para obter informagdes sobre esta pesquisa e/ou sobre a sua participagdo, através do telefone (96) 3198-2150.
Desde ja agradecemos!

Eu ( declaro que apos ter sido esclarecido (a) pela
pesquisadora, lido o presente termo, e entendido tudo o que me foi explicado, concordo em participar da Pesquisa
intitulada “ Obras residenciais irregulares na zona norte de Macapa: Desafios e custos para suas

regularizacoes”

Assinatura do Pesquisador ou pesquisadores

Italo Vilhena Pelaes

Isaac Wallacy Lod Monteiro

Instituto Federal de educagao, ciéncia e tecnologia do Amapa
Cel: (96) 99196-6618, (96) 98146-9044
Italo.pelaes15@gmail.com/Isaac.w.lod@gmail.com

Macapa, de de



https://www.google.com/search?q=Endere%25C3%25A7o+ifap&oq=Endere%25C3%25A7o+ifap&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUyBggAEEUYOTIPCAEQABgKGLEDGMkDGIAEMg8IAhAAGAoYgwEYsQMYgAQyDQgDEAAYkgMYgAQYigUyDQgEEAAYkgMYgAQYigUyCQgFEC4YChiABDIJCAYQABgKGIAEMgwIBxAAGAoYsQMYgAQyCQgIEAAYChiABDIPCAkQABgKGIMBGLEDGIAE0gEIMzA5NWowajeoAgCwAgA&sourceid=chrome&ie=UTF-8

APENDICE B — QUESTIONARIO APLICADO COM OS PROPIETARIOS DAS
OBRAS IRREGULARES

QUESTIONARIO — Proprietarios de obras residenciais irregulares
(Manter anonimo — ndo solicitar nome/CPF)

1) Dados Gerais do Imodvel

1.1 Ha quanto tempo a residéncia foi construida?
()Menosdelano ()la3anos ()3 aS5anos ()MaisdeS5 anos

1.2 O imovel possui algum tipo de documentacio registrada em cartério?
() Sim () Nao

1.3 O imével possui projeto aprovado pela prefeitura?
() Sim () Nao

1.4 O terreno foi adquirido por meio de:

() Compra formal ( ) Compra informal ( ) Doagao ( ) Heranga ( ) Ocupagao/posse

() Outro

1.5 A residéncia foi construida por:

() Proprio morador (autoconstrucao) () Pedreiro sem registro () Profissional habilitado

() Empresa de construgdo ( ) Outro

1.6 A edificacio respeita os recuos laterais e frontais? (Aspectos de zoneamento)
() Sim () Nao

2.Perfil Socioecondomico

2.1 Numero de moradores no domicilio:
()la2()3a4()5a6()7oumais

2.2 Renda familiar mensal:

57

() Até 1 Salario Minimo () 1 a 3 Saldrios Minimos ( ) 3 a 5 Salarios Minimos ( ) Acima de 5

Salarios Minimos

2.3 Escolaridade do responsavel:

() Ensino Fundamental Incompleto ( ) Fundamental Completo ( ) Ensino Médio Incompleto (

) Ensino Médio Completo ( ) Ensino Superior Incompleto ( ) Ensino Superior Completo

2.4 Recebe algum beneficio social?
()Nao () BolsaFamilia ()BPC () Tarifa Social () Nao () Outro:
2.5 Nome do responsavel da residéncia
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3) Sobre percepcoes e dificuldades

3.1 Conhecia o processo de regularizacio?
() Sim () Parcialmente () Nao

3.2 Vocé ja tentou regularizar e teve dificuldades?
()Sim () Nao

3.3 Qual valor maximo vocé estaria disposto(a) a pagar para regularizar?
() Até RS 500,00 reais () R$ 500,00 a RS 1500,00 reais ( ) R$ 1500,00 a 3000,00 reais
() Mais de R$ 3000,00 reais ( ) Nao sei avaliar

3.4 Para vocé, qual é o maior obstaculo hoje?
() Custo () Falta de orientacdo técnica () Falta de tempo ( ) Burocracia exagerada
() Outro

3.5 Motivos da construcio irregular (Pode escolher mais de uma op¢ao)
() Falta de dinheiro ( ) Necessidade de moradia imediata () Burocracia ( ) Falta da
fiscalizacgdo () Terreno irregular ao comprar ( ) Falta de documentos ( ) Outro

4) Impactos e expectativas da regularizacio

4.1 Voce acredita que a regularizacio traria beneficios?
()Sim ()Nao () Nao seiresponder

4.2 O que motivaria a regularizagio?
() Seguranga juridica ( ) Valoriza¢do do imovel () Venda legal ( ) Acesso ao crédito com
garantia de imovel () Nao pretende regularizar

4.3 Se existisse um programa publico com reducio de taxas/assisténcia técnica:
Vocé participaria?
()Sim () Talvez () Nao

5. Caractéristicas da Construcao

5.1 Houve acompanhamento técnico de engenheiro ou arquiteto?
() Sim, totalmente ( ) Parcialmente ( ) Nao

5.2 O imovel apresenta patologias ou problemas?
() Infiltragdes () Rachaduras () Instalagdes elétricas precérias () Instalacdes hidrossanitarias

precarias () Afundamento do piso ( ) Nenhum

5.3 O terreno necessitou de aterro?
()Sim () Nao

5.4 Quantos comodos existem na residéncia?
()la2()3a4()5a6()7a8()9ouMais

5.5 Custo em média da construcao da residéncia?
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() Até R$ 10.000,00 reais () R$ 10.000,00 a RS 30.000,00 reais ( ) R$ 30.000,00 a R$
60.000,00 ( ) R$60.000,00 a R$ 100.000,00 ( ) Acima de R$ 100.000,00

5.6 O local possui infraestrutura basica? (Agua, esgoto, energia elétrica, coleta de lixo e
pavimentac¢io)
() Sim () Nao () Parcialmente
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