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APRESENTACAO

As grandes cidades, ao longo do tempo, tém sido percebidas pelas
familias mais pobres como um lugar capaz de propiciar melhoria de
qualidade de vida.

Essa perspectiva e o grande percentual de populagdo em situagdo de
extrema pobreza, sem acesso ao mercado formal de moradias, bem
como a existéncia de parcelas de terreno urbano desocupadas, tém
sido as grandes causas das ocupacoes espontaneas e marginais de
areas das cidades.

O Estatuto da Cidade, aprovado em 10 de julho de 2001, oferece aos
municipios uma série de instrumentos que podem intervir no mer-
cado de terras e no processo da exclusao social, garantindo o cumpri-
mento integral da funcao da cidade e da propriedade urbana.

Um avanco fundamental propiciado pelo Estatuto é a previsao de nor-
mas para a regularizacao fundiaria, onde as irregularidades juridicas
sao um dos maiores entraves a universalizacao do direito a cidade. Ao
mesmo tempo, o Estatuto inclui a regularizacao fundiaria na agenda
obrigatdria da politica urbana e habitacional das cidades.

Como principal agente promotor do desenvolvimento urbano no
pais, a Caixa Econémica Federal vem implementando um conjunto
de medidas que lhe permitirdao atuar num contexto de planejamento
urbano, pactuado entre Poder Publico e cidaddos.

Nesse contexto, apresentamos o trabalho intitulado “Regularizagao
da terra e moradia: 0 que é e como implementar”, resultante de um
debate pluralista e minucioso, do qual participaram grandes conhe-
cedores do tema, representantes e lideres de comunidades e de mo-
vimentos sociais.

Nossa expectativa é de que o presente documento se constitua em
um roteiro de orientacao aos municipios, que adotam e que venham
a adotar a regularizacao fundiaria como prioridade social, econémica
e territorial, e que apdiam o aprofundamento do debate sobre o tema,
ainda repleto de questionamentos e aspectos a serem explorados.

Aser Cortines Peixoto Filho
Vice-Presidente, Caixa Econémica Federal

Valdery Albuquerque
Presidente, Caixa Econémica Federal
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REGULARIZAQ;\O DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

Introducao

Redator de texto-base: Edésio Fernandes

UMA DAS PRINCIPAIS CARACTERIiSTICAS do processo de urbanizacao no
Brasil tem sido a proliferacao de processos informais de desenvol-
vimento urbano. Milhdes de brasileiros s6 tém tido acesso ao solo
urbano e a moradia através de processos e mecanismos informais e
ilegais. As conseqliéncias socioeconémicas, urbanisticas e ambien-
tais desse fenémeno tém sido muitas e graves, pois, além de afetar
diretamente os moradores dos assentamentos informais, a irregula-
ridade produz um grande impacto negativo sobre as cidades e sobre
a populacao urbana como um todo.

Os assentamentos informais — e a consequente falta
de seguranca da posse, vulnerabilidade politica e baixa
qualidade de vida para os ocupantes — resultam do
padrao excludente dos processos de desenvolvimento,
planejamento, legislacao e gestao das areas urbanas.
Mercados de terras especulativos, sistemas politicos
clientelistas e regimes juridicos elitistas nao tém ofe-
recido condicoes suficientes e adequadas de acesso a
terra urbana e a moradia para os pobres, provocando
assim a ocupacao irregular e inadequada.

Outra das conseqliéncias da falta de alternativa habitacional para
0s mais pobres, particularmente nas duas uUltimas décadas, é a ocu-
pacao irregular e inadequada do meio ambiente. Cada vez mais, os
loteamentos irregulares, as ocupacdes informais e as favelas tém se
assentado justamente nas dreas ambientais mais frageis, nominal-
mente protegidas por lei através de fortes restricdes de uso, e que,
por isso, sdo desprezadas pelo mercado imobilidrio formal.

A ordem juridica, ou seja, o conjunto de leis que define os padroes
de legalidade, possui também um papel na producao e reproducao
da informalidade urbana. Por um lado, a definicao doutrinaria e a in-
terpretacao jurisprudencial dominantes dos direitos de propriedade,



atuando de maneira individualista, sem preocupacao com a funcao
social da propriedade, prevista na Constituicdo, tém resultado em
um padrao essencialmente especulativo de crescimento urbano, que
combina a segregacao social, espacial e ambiental.

Por outro lado, a auséncia de leis urbanisticas — ou sua existéncia
baseada em critérios técnicos irreais e sem considerar os impactos
socioecondmicos das normas urbanisticas e regras de construcao
— tem tido um papel fundamental na consolidacao da ilegalidade
e da segregacao, alimentando as desigualdades provocadas pelo
mercado imobiliario. Além disso, deve-se ressaltar a dificuldade de
implementacao das leis em vigor, devida em parte a falta de infor-
magcao e educagdo juridicas e ao dificil acesso ao Poder Judiciario
para o reconhecimento dos interesses sociais e ambientais. A com-
binacdo desses processos tem feito com que o lugar dos pobres nas
cidades sejam as areas periféricas (ou mesmo centrais) nao dotadas
de infra-estrutura urbanistica, areas, freqlientemente, inadequadas
a ocupacao humana ou de preservacao ambiental.

A despeito de seus efeitos perversos, a irregularidade tem sido to-
lerada em nossas cidades — desde que afastada de determinados
pontos mais visiveis ou areas mais valorizadas. Ainda que diversas
formas nocivas de ilegalidade urbana também estejam associadas
aos grupos mais privilegiados da sociedade — mediante, por exem-
plo, a pratica cada vez maior dos chamados condominios fechados,
vedando o acesso de todos ao sistema viario e as praias, que sao le-
galmente bens de uso comum de todos —, a informalidade entre os
mais pobres precisa ser urgentemente enfrentada. Mesmo sendo a
Unica op¢ao de moradia permitida aos pobres nas cidades, nao se tra-
ta de uma boa opcao, em termos urbanisticos, sociais e ambientais, e
nem sequer de uma opcao barata, ja que o crescimento das praticas
de informalidade e o adensamento das areas ocupadas tém gerado
custos elevados de terrenos e aluguéis nessas areas, além de altos
custos e baixa qualidade de gestdo das proprias cidades. Em outras
palavras, os pobres no Brasil tm pago um preco muito alto — em
varios sentidos — para viverem em condicdes precarias, indignas e
cada vez mais inaceitaveis.

AO SOCIOECONOMICA, POLITICA E JURIDICA DA INFORMALIDADE URBANA
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Os tipos de irregularidade fundiaria,
a diversidade de situacoes e as peculiaridades

Redatora de texto-base: Fernanda Carolina Vieira da Costa

SAO MUITAS AS FORMAS DE IRREGULARIDADE: favelas, ocupacoes, lote-
amentos clandestinos ou irregulares e corticos, que se configuram
de maneiras distintas no pais. Até mesmo loteamentos e conjuntos
promovidos pelo Estado fazem parte desse vasto universo de irre-
gularidade. As especificidades se referem as formas de aquisicao da
posse ou da propriedade e aos distintos processos de consolidacdo
dos assentamentos, freqlientemente espontaneos e informais, ja
que nao foram fruto de uma intervencao planejada pelo Estado nem
foram formalmente propostos por empreendedores privados no in-
terior do marco juridico e urbanistico vigente.

Tais ocupacoes podem ocorrer em:

AREAs LOTEADAS E AINDA NAO OCUPADAS. Muitas vezes se desconhece
o tracado oficial do loteamento, ocupando-se areas destinadas para
ruas, areas verdes e equipamentos comunitarios. Também é comum
as casas serem construidas em desconformidade com a divisao dos
lotes.

ARreas aLaGADASs. Muitas cidades no Brasil foram tomadas as aguas.
E comum o aterramento de grandes areas de manguezal ou charco.
Geralmente essas areas sao terrenos de marinha ou acrescidos de
marinha (terrenos da Unido, em faixas litoraneas), aforados ou nao
a particulares.

AREAs DE PRESERVACAO AMBIENTAL. As dreas mais atingidas sdo as
areas de mananciais e as margens de rios e canais, mas existem inu-
meras ocupacoes em serras, restingas, dunas e mangues.

ARreas DE Risco. A baixa oferta de lotes e casas para os pobres faz
com que ocorram ocupagoes em terrenos de altas declividades, sob
redes de alta tensao, ou nas faixas de dominio de rodovias, gasodu-
tos e troncos de distribuicao de agua ou coleta de esgotos.



TERRENOS DESTINADOS A USOS COLETIVOS, A EQUIPAMENTOS COMUNI-
TARIOS, A PROGRAMAS HABITACIONAIS, A PRACAS OU PARQUES.

Dada a diversidade de situacoes urbanisticas, juridicas
e politicas que envolvem os assentamentos populares
irregulares, € impossivel tracar critérios e estratégias
validos para toda e qualquer situacao. Um plano de
regularizacao envolve, portanto, a identificacao dos
principais tipos e sua recorréncia na cidade para dar
suporte a elaboracao de projetos caso a caso.

Os programas de regularizacao

Redator de texto-base: Edésio Fernandes

NA FALTA DE UMA POLITICA NACIONAL, desde meados da década de
1980, diversos municipios tém enfrentado o problema do desenvolvi-
mento urbano informal, sempre com muita dificuldade. Muitos tém
sido os argumentos utilizados, de maneira combinada, para justifi-
car a formulacdo dos programas de regularizacao: desde principios
religiosos, éticos e humanitarios até diversas razées politico-sociais,
econdmicas e ambientais. Mais recentemente, esse discurso se for-
taleceu, deixando de evocar apenas valores e encontrando suporte
em um discurso de direitos, ja que através do Estatuto da Cidade a
ordem juridica finalmente reconheceu o direito social dos ocupantes
de assentamentos informais a moradia.

O termo regularizacao tem sido usado com sentidos diferentes,
referindo-se em muitos casos tao-somente aos programas de urba-
nizacao das areas informais, principalmente através da implementa-
cao de infra-estrutura urbana e prestacao de servicos publicos. Em
outros casos, o termo tem sido usado para se referir exclusivamente
as politicas de legalizacao fundiaria das areas e dos lotes ocupados
informalmente. As experiéncias mais compreensivas combinam
essas duas dimensoes: a juridica e a urbanistica. S3o ainda poucos
0s programas que tém se proposto a promover a regularizagdo de
construcoes informais.
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Entretanto, a falta de compreensao da natureza e da dindmica do
processo de informalidade urbana tem levado a todo tipo de pro-
blema. Com freqiiéncia, os programas de regularizagao acabam por
reproduzir a informalidade urbana em vez de promover a integracao
socioespacial. Por outro lado, a regularizacao fundiaria so é efetiva-
mente demandada pela populagao quando existe ameaca de expul-
sao. Passada a ameaca, a demanda maior € por urbanizacao e por
melhores condicoes de habitabilidade.

Os programas de regularizacao devem objetivar a in-
tegracao dos assentamentos informais ao conjunto da
cidade, e nao apenas o reconhecimento da seguranca
individual da posse para os ocupantes.

Tudo deve ser regularizado?

Redatora de texto-base: Maria Lucia Refinetti Martins

O DIREITO URBANISTICO REGULAMENTA as relacdes sociais e também
as formas de ocupagao urbana, operando de modo fragil na interface
entre direito e arquitetura, pois nem sempre o encadeamento (pro-
posta, acao e conseqiiéncia) é inteiramente previsivel. Como um “di-
reito difuso” exercido em nosso contexto de uma sociedade desigual
e excludente, € marcado pelo conflito entre assegurar direitos pela
manutencao do status quo e assegurar os direitos da sociedade que
normalmente nao sao reconhecidos.

A auséncia de alternativa habitacional para a maioria da populacdo
de menor renda nas grandes cidades brasileiras, particularmente nas
duas ultimas décadas, teve como uma de suas consequéncias a ocu-
pacao irregular e inadequada ao meio ambiente urbano. Os lotea-
mentos irregulares, as ocupacoes informais e as favelas se assentam
justamente nas areas ambientalmente mais frageis, protegidas por
lei (através de fortes restricdes ao uso) — e conseqlientemente des-
prezadas pelo mercado imobiliario formal.



E um modelo de sociedade que n3o consegue prover condicdes
minimas de habitacdo e convive com as solucdes improvisadas da
populacdo desde que estejam afastadas das dreas mais visiveis ou
valorizadas.

Ja sabemos que mesmo o projeto irrepreensivel do ponto de vista
conceitual tem, muitas vezes, levado a desastres sociais, urbanisticos
e ambientais, considerando nossas limitacoes institucionais e os
processos acima descritos. O caminho para o enfrentamento dessa
questdo requer, como ja mencionamos, a construcao de alternativas
de ampliacdo do mercado formal e, de outro lado, que repensemos as
maneiras de formular a legislacdo, evitando traduzir formas em lei,
mas construir praticas/propostas que respondam a nossa realidade.
Cumpre buscar a melhor eficiéncia do conjunto, inclusive porque
aspectos como a preservacao da dgua de abastecimento e a funcio-
nalidade da cidade dependem da somatdria de acoes e nao de acoes
pontuais — ainda que exemplares.

Nesse sentido a pesquisa, o debate e a formacao de quadros técnicos
e de agentes sao fundamentais. Regularizar sem interromper a pro-
dugdo das irregularidades acaba implicando, além do sofrimento da
populacao, uma demanda de recursos publicos infinitamente maior
ao levarmos em conta a explosdo da violéncia, o aumento dos gastos
com saude publica ou a necessidade de solucdes técnicas mais ela-
boradas.

Nas condicoes brasileiras, de tantas distancias entre a lei e a realida-
de, em funcao da dimensao da exclusao, um primeiro desafio é con-
ceituar o conteldo da expressao assentamento irregular. Adequado
ou nao, sé éirregular o que a legislacdo urbanistica estabelece como
tal. Ai se torna evidente o grande fosso entre o desejavel e a realidade
urbana. No plano da materialidade dos assentamentos, sua razao de
ser é, evidentemente, acomodar a populacao: moradias com condi-
coes fisicas e servicos adequados — para a familia e para a comuni-
dade (sem impactos negativos ou riscos para elas e para o conjunto
da cidade) e seguranca de permanéncia. Nesse quadro, o que se po-
deria chamar de regularidade para entdo explicitar a irregularidade a
ser corrigida? Pode-se admitir que sao trés os aspectos:
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CONDICBES REAIS: F o fato observado. Do mesmo modo que existe
uma “linha da pobreza”, caberia o equivalente urbano? Regularidade,
nesse caso, equivaleria a atender a um padrao minimo social e eco-
nomicamente aceitavel?

Padrao e necessidades variam ao longo do tempo. A medida que a
tecnologia e producao de bens se amplia, a nocao de necessidade
basica também se modifica. Como a distribuicao de renda é muito
desigual, o parametro é uma referéncia ambigua — a irregularidade
mais significativa nos assentamentos informais &, justamente, estar
muito abaixo dos padrdes estabelecidos pela legislacao.

LEGISLACAO URBANISTICA E AMBIENTAL: E tudo aquilo que os legislado-
res decidem colocar na lei. Existem os objetivos (“espirito da lei”) e os
meios para atingi-los, traduzidos em forma de artigos — os “termos
da lei”. Ocorre que nem sempre os meios levam aos objetivos preten-
didos. E o que se observa, por exemplo, em relac3o a legislacdo ado-
tada para protecao dos mananciais na Regiao Metropolitana de Sao
Paulo: o intenso processo de urbanizacao, aliado ao esgotamento, a
partir de meados da década de 70, da oferta de lotes precarios e de
baixo custo (por restricoes devidas a lei federal n° 6.766/79) e a au-
séncia de outras alternativas para a habitacao popular, acabou em-
purrando a populacdo de baixa renda para as areas ambientalmente
mais frageis, desprezadas pelo mercado formal, o que inviabilizou a
aplicacao da legislagcao de protecao aos mananciais. Nesse quadro, a
remocao pura e simples da populacao, para atender ao estabelecido
na lei, se mostra socialmente insustentavel —ao mesmo tempo que
a regularizacdo das ocupagoes ndo tem como atender aos parame-
tros legais. Trata-se de um quadro extremamente delicado devido as
dimensoes da exclusao habitacional e a incapacidade do Estado de
enfrenta-la. Nessas condicdes, o conceito de “razoabilidade” permite
que se coloque a questao: irregular é o que se afasta dos termos da
lei ou dos objetivos da lei?

PossE E REGISTRO: Trata-se da seguranca da permanéncia da popula-
¢ao nas areas ocupadas. Isso fica normalmente associado a proprie-
dade, e a propriedade a sua escrituracao. Refere-se a um tema social,
que é a seguranca da posse, mas, do ponto de vista da regularidade
urbanistica, a regularidade registraria s6 entra na questdo porque



toda a ordem urbanistica tem inicio na comprovacao da regularida-
de da propriedade: para dar inicio aos procedimentos de aprovacao
de qualquer parcelamento ou loteamento é necessario regularizar a
propriedade.

A dimensao politica da irregularidade
e da regularizacao

Redatora de texto-base: Raquel Rolnik

Os assentamentos precarios sao também objeto de investimentos
pela gestao publica cotidiana: ela incorpora lentamente essas areas
a cidade, regularizando, urbanizando, dotando de infra-estrutura,
mas nunca eliminando a precariedade e as marcas da diferenca em
relagdo as areas que ja nascem regularizadas. Essa dinamica tem alta
rentabilidade politica, pois dessa forma o poder publico estabelece
uma base politica popular, de natureza quase sempre clientelista,
uma vez que os investimentos sao levados as comunidades como
“favores” do poder publico. As comunidades sao assim convertidas
em reféns, eternamente devedoras de quem as “protegeu” ou “olhou
para elas”. Essa tem sido uma das grandes moedas de troca nas
contabilidades eleitorais, fonte da sustentacao popular de inimeros
governos.

Se os investimentos em urbanizacdo nos assentamentos tém alto in-
teresse politico, os processos de titulacao podem ter um efeito ainda
mais intenso, ja que se trata de uma formalizacdao da seguranca de
permanéncia em contexto extremamente vulneravel.

A distribuicao de titulos de terra sem uma melhora
significativa nas condicoes urbanisticas e apenas com
objetivos politico-eleitorais pode ter efeitos nefastos
para a cidade e para a propria populacao envolvida.
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Licoes do debate internacional

Redator de texto-base: Edésio Fernandes

Os formuladores de novas politicas e programas de regularizacao de-
vem aprender com as licdes das experiéncias passadas. Precisamos
todos fazer uma discussao ampla e critica da questao, pois, afinal,
nao ha necessidade de estarmos constantemente reinventando a
roda. Ao longo dos ultimos vinte anos, em diversos paises onde ocor-
re a ocupacao informal — e onde um volume enorme de recursos
financeiros tem sido investido para soluciona-la —, uma significa-
tiva corrente de pesquisa académica e institucional tem avaliado os
principais problemas dos programas de regularizacao. Em 1999, o
Programa Habitat da ONU lancou a importante Campanha Global
pela Seguranca da Posse.

Dentre as principais licoes das experiéncias internacionais, deve-se
ressaltar que a compreensao da natureza e dindmica dos processos
sociais, econdmicos, politicos e juridicos que produzem a informa-
lidade é a base para a formulacdo, implementacao e avaliacao dos
programas de regularizacao.

Para tanto, é preciso promover uma leitura interdisciplinar da ques-
tdo, combinando as perspectivas econémica, politica, social, institu-
cional e técnica, com énfase especial na sua dimensao juridica. Os
administradores publicos devem refletir sobre algumas questoes
principais antes de fazerem suas propostas — ja que sao as respos-
tas a estas perguntas que vao determinar a natureza e o alcance
efetivo dos programas de regularizagao:

L Como sao produzidos os assentamentos informais?
L4 Por que € importante regulariza-los?
L Quando os programas de regularizacao devem ser formula-

dos e implementados?
L4 Que areas devem ser regularizadas?

L4 O que deve ser feito nas areas onde, por alguma razao,
nao couber a regularizagao?



L4 Como os programas de regularizacao devem ser formulados
e implementados?

L4 Que direitos devem ser reconhecidos aos ocupantes
de assentamentos informais?

L4 Quem deve pagar pelos programas de regularizacao?
E como?
® O que deve acontecer depois da regularizacao das areas?

A natureza curativa dos programas de regularizacao

Redator de texto-base: Edésio Fernandes

Os programas de regularizacao tém uma natureza
essencialmente curativa e ndao podem ser dissociados
de um conjunto mais amplo de politicas publicas, dire-
trizes de planejamento e estratégias de gestao urbana
destinadas a reverter o atual padrao excludente de
crescimento urbano.

Por um lado, é preciso ampliar o acesso ao mercado
formal a uma parcela maior da sociedade, sobretudo
os grupos de renda média-baixa, ao lado da oferta de
subsidios publicos para as faixas da menor renda. Por
outro lado, € preciso rever os modelos urbanisticos que
tém sido utilizados, de forma a adapta-los as realida-
des socioecondmicas e a limitada capacidade de acao
institucional das agéncias publicas.

AO SOCIOECONOMICA, POLITICA E JURIDICA DA INFORMALIDADE URBANA

PARTE | | A PRODUC




REGULARIZAQ;\O DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

Nesse contexto, as politicas de regularizacao fundiaria
nao podem ser formuladas de maneira isolada e ne-
cessitam ser combinadas com outras politicas publi-
cas preventivas, para quebrar o ciclo de exclusao que
tem gerado a informalidade. Isso requer intervencao
direta e investimento publico, sobretudo por parte dos
municipios, para produzir novas opcoes de moradia,
democratizar o acesso a terra e promover uma reforma
urbana ampla.

Regularizar sem interromper o ciclo de producao da irregularidade,
além de renovar o sofrimento da populacao, provoca a multiplicacao
permanente da demanda por recursos publicos. Além disso, o ciclo
que leva da informalidade a regularizacao tem freqlientemente
reafirmado e ampliado as bases da politica clientelista tradicional,
co-responsavel pela prépria producdo da informalidade. Em outros
casos, a inadequacao ou o fracasso dos programas tem facilitado o
surgimento de novos pactos sociais que, sobretudo nas areas contro-
ladas pelo trafico de drogas e pelo crime organizado, desafiam cada
vez mais as estruturas politico-institucionais oficiais, assim como as
bases e a validade da ordem juridica.

2 e

A questao da legalizacao fundiaria

Redator de texto-base: Edésio Fernandes

No QUE TOCA A DIMENSAO DA LEGALIZACAO FUNDIARIA, a regularizacao
deve ter por objetivo ndo apenas o reconhecimento da seguranca in-
dividual da posse para os ocupantes, mas principalmente o objetivo
da integracao socioespacial dos assentamentos informais.



No que diz respeito aos instrumentos juridicos a serem
utilizados, deve ser considerado um leque amplo de op-
coes juridico-politicas, além dos direitos individuais de
propriedade plena. A materializacao do direito social
de moradia ndao implica necessariamente o reconhe-
cimento de direitos individuais de propriedade plena,
sobretudo nos assentamentos em areas publicas.

No Brasil e em outros paises, os programas de regularizacao basea-
dos na legalizacao através de titulos de propriedade individual plena
nao tém sido bem-sucedidos, ja que nao garantem a permanéncia
das comunidades nas areas ocupadas, deixando assim de promover
a desejada integracao socioespacial.

Em muitos casos, mesmo na auséncia da legalizagao de areas con-
solidadas e dos lotes ocupados, os moradores se encontram efe-
tivamente menos expostos as ameacas de despejo e/ou remocao,
e os assentamentos informais tém recebido servigos publicos e
infra-estrutura urbanistica em alguma medida, sendo que muitos
moradores tém tido acesso a diversas formas de crédito informal, e
em alguns casos mesmo ao crédito formal. Ainda que a combinacao
desses fatores gere uma percepcao de posse para os ocupantes, a
legalizacao dessas areas e lotes continua sendo importante.

Titulos sao importantes sobretudo quando ha confli-
tos, sejam eles de propriedade, domésticos, familiares,
de direito de vizinhanca. E também para reconhecer di-
reitos sociopoliticos e para garantir que os ocupantes
possam permanecer nas areas sem risco de expulsao
pela acao do mercado imobiliario, por mudancas po-
liticas que quebrem o pacto sociopolitico gerador da
percepcao de seguranca de posse, ou pela pressao do
crime organizado, como tem acontecido em diversas
favelas e loteamentos irregulares brasileiros.
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E necessario, portanto, compatibilizar a promog3o da seguranca in-
dividual da posse com outros interesses sociais e ambientais, bem
como com o devido reconhecimento do direito social de moradia

— que nao se reduz ao direito individual de propriedade plena.

Regularizacao e combate a pobreza

Redator de texto-base: Edésio Fernandes

PARA PRODUZIREM IMPACTO EFETIVO SOBRE A POBREZA SOCIAL, OS
programas de regularizacao precisam ser formulados em sintonia
com outras estratégias socioecondémicas e politico-institucionais,
sobretudo através da criacao de oportunidades de emprego e fontes
de renda. Devem ser combinados e apoiados por um conjunto de
processos e mecanismos de varias ordens: financeira, institucional,
planejamento urbano, politicas de género, administracao e gestao
fundiaria, sistemas de informacao e processos de mobilizacao social.

Dentre os mecanismos financeiros,devem ser mencionados a criacao
de fundos (para os pobres e comunitarios), empréstimos (bancos do
povo e instituicdes de microcrédito popular), programas de hipoteca
comunitarios, incentivos ao setor privado, bem como mecanismos de
reforma do sistema bancario e financeiro, sobretudo para garantir
melhores condicoes de acesso ao crédito formal.

Ja os processos institucionais propostos devem incluir cooperacao
sistematica entre agéncias publicas, melhor cooperagao intergover-
namental, estratégias de descentralizacdo, criacdo de parcerias entre
o setor publico e o setor privado, participacao comunitaria, capacita-
cao administrativa e fiscal, bem como a acao de consultores comuni-
tarios e de académicos.

De fundamental importancia € promover o reconhecimento dos
assentamentos informais pelo sistema geral de planejamento. Além
disso, é preciso promover a revisao das regulacoes urbanisticas e dos
parametros construtivos, bem como, no contexto mais amplo do sis-
tema de planejamento urbano, a exploracao dos chamados “ganhos
do planejamento”,como a transferéncia e outorga onerosa do direito
de construir.



Outra dimensao fundamental é a da administracao e gestao fun-
diarias, requerendo sistemas cadastrais acessiveis, a remocao dos
obstaculos cartorarios, a identificacdao da propriedade e a avalia-
cao fundiaria regular. Ha controvérsias quanto as estratégias que
propéem a criacao de bancos de terras e quanto aquelas baseadas
exclusivamente na desapropriacao e aquisicao de terras.

Programas de regularizacao devem ser acompanhados por sistemas
de informacao, seja para produzi-las (identificar regimes de posse,
analise e revisdo de politicas etc.), seja para prové-las (planejamen-
to baseado em informagao, descentralizagcdo do planejamento e da
gestao, criagdo de centros abertos de recursos etc.).

Outras questdes e instrumentos juridicos relacionados com os pro-
gramas de regularizacao incluem a revisao das leis municipais de
loteamento, o enfrentamento do falso dilema entre valores sociais
e ambientais, e a revisao e ampliacao dos sistemas de resolucao de
conflitos existentes de forma a torna-los mais eficazes e justos.

Tais programas tém necessariamente que ter suporte nos principios
da transparéncia, prestacao de contas e participacao popular, e espe-
cialmente revelar um enfoque “de baixo para cima” de forma a mate-
rializar a proposta constitucional de democratizacdo das estratégias
de gestao urbana. Também & importante incorporar uma dimensao
de género nos programas de regularizagdo para confrontar o dese-
quilibrio historico e cultural entre homens e mulheres e, dessa forma,
dar mais poder as mulheres e estabilidade as criancas.

Em ultima analise, o sucesso dos programas de regularizacao de
assentamentos informais requer a renovacao dos processos de mo-
bilizacao social e o fortalecimento da capacidade das associacoes
de moradores e das ONGs, que, mais do que nunca, devem colocar
énfase na implementacdo dos programas e no cumprimento dos
direitos.
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O novo contexto brasileiro
a partir do Estatuto da Cidade

Redator de texto base: Edésio Fernandes

Até a aprovacao, em 1988, do capitulo constitucional sobre politica
urbana (artigos 182 e 183), além dos diversos problemas de ordem
técnica, financeira e politico-institucional existentes, havia tam-
bém muitos obstaculos de ordem juridica a devida implementacao
dessas politicas e programas de regularizacao. Com a aprovacao da
Constituicao, e o reconhecimento constitucional do direito de mo-
radia como um direito social (emenda n® 26, de 14 de fevereiro de
2000), e, mais recentemente, com a aprovacao do Estatuto da Cidade
(acompanhado pela medida proviséria n° 2.220, de 4 de setembro de
2001), a situacao se transformou. A nova ordem juridica da suporte
inequivoco a acao dos governos municipais empenhados no enfren-
tamento das graves questdes urbanas, sociais e ambientais que tém
diretamente afetado a vida de todos os que habitam as cidades
brasileiras. Reconhecendo o papel fundamental dos municipios na
formulacdo de diretrizes de planejamento urbano e na conducao do
processo de gestao das cidades, o Estatuto da Cidade nao s6 conso-
lidou o espaco da competéncia juridica e da acao politica municipal
aberto pela Constituicao de 1988, como também o ampliou sobre-
maneira, especialmente na questao da regularizacao fundiaria. No
capitulo final deste livro, que trata das estratégias e procedimentos
para avancarmos neste tema, comentaremos as oportunidades le-
gais trazidas pelo Estatuto.
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Identificando
as irregularidades

Redatora de texto-base: Raquel Rolnik

O PRIMEIRO PASSO para implementar um programa de regularizacao
¢ identificar, localizar,dimensionar as irregularidades que existem na
cidade, para depois aplicar uma estratégia especifica para cada caso.

Como identificar as areas irregulares?

ALGUNS ASSENTAMENTOS — como favelas recém-construidas — sao
faceis de serem identificados por quem conhece a cidade. Outros,
como os loteamentos irregulares, podem ser identificados compa-
rando o que esta sendo construido com o cadastro de aprovacao de
loteamentos da Prefeitura. Porém, nas cidades onde a exigéncia de
aprovacao de loteamentos na Prefeitura ndo existe ou é recente, a
identificacdo pode ser mais dificil e pode requerer consultas a carté-
rios de registro de iméveis.

Nas grandes cidades, como as situacoes de irregularidade costumam
ser muitas e variadas, é possivel identifica-las fazendo o cruzamento
de cadastros da Prefeitura e das concessionarias de servicos publicos
(como agua e eletricidade) com as informacdes dos Censos do IBGE.
Por exemplo cruzando o cadastro do IPTU com o cadastro de ligacoes
de agua ou luz elétrica em um determinado bairro: se o nimero de
ligacdes domiciliares ndo coincidir, &€ possivel concluir que existem
assentamentos irregulares.

Outra forma de identificar as irregularidades é cruzando o cadastro
de aprovacao de construcdes (que registra as unidades residenciais
que obtiveram alvaras e habite-se) com o numero de domicilios re-
censeados pelo IBGE. Dessa forma, é possivel identificar regides ou
bairros da cidade onde o aumento do nimero de domicilios identi-
ficado pelos ultimos Censos foi maior do que o nimero de alvaras
concedidos. O proprio tracado viario de algumas regioes indica o
assentamento irregular, com ruas em desconformidade com a lej,
apresentando becos, vielas e descontinuidades.



O Programa Nacional de Apoio d Gestdo Administrativa e Fiscal
apdia os municipios para atualizar seus cadastros, base para suas
Plantas Genéricas de Valores, que ddo origem ao IPTU. Para isso,
o municipio pode contar com recursos do BNDES ou da CAIXA

(ver pdgina 143)

Como mapear as areas irregulares?

Os PROCESSOS DE REGULARIZACAO sempre requerem plantas cadas-
trais, e, portanto, o mapeamento das areas para a construcdo de
cadastros municipais € uma etapa necessaria tanto para montar um
programa de regularizacao como para conduzir os processos. Isso
pode ser feito de diversas maneiras, desde as mais simples, como
visitas de campo auxiliadas ou nao por um topégrafo (profissional
especializado em levantamentos planialtimétricos), até as mais so-
fisticadas, usando tecnologias como a aerofotogrametria e o geopro-
cessamento.

Existem métodos baratos, rapidos e faceis, porém nenhum deles tem
essas trés caracteristicas ao mesmo tempo. As opcoes podem ser
totalmente diferentes, dependendo da disponibilidade de recursos,
do grau de tecnologia ja existente na Prefeitura, da existéncia ou das
oportunidades de realizacdo de voos de aerofotogrametria e do grau
de mobilizacao e participagao dos proprios interessados na regulari-
zacdo. As vezes, imagens produzidas em voos de helicoptero podem
ser comparadas com um mapa mais antigo e com vistorias em cam-
po, produzindo uma primeira base de trabalho. Qualquer que seja
a opcao, € importante usar um método que comece com desenhos
mais simples para depois complementar as informacdes.

Além de permitir cadastrar as areas e as familias, os mapeamentos
ajudam a construir critérios para os diferentes programas de regula-
rizacao ja que podem ser cruzados com outras informacdes, como hi-
drografia e geotecnia, indicando, por exemplo, as areas que oferecem
riscos para os moradores.

Finalmente, os cadastros e mapas ajudam a definir a extensao de
cada situacao de irregularidade, a quantidade de familias envolvidas
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e suas condicdes socioecondmicas, informacdes fundamentais para
criar estratégias de regularizacao e urbanizacao de acordo com os
recursos e prazos existentes.

Construindo um Programa
de Regularizacao

Redatoras de texto-base: Betania de Moraes Alfonsin e Débora de Carvalho Baptista

Um programa de regularizacao fundiaria deve abranger:

L4 Uma equipe de trabalho dedicada a regularizacao fundiaria;

L4 Aidentificacao das areas irregulares
(cadastramento e mapeamento);

L4 Critérios para definir quais areas devem ser objeto
de regularizacao;

L4 Integracao das acoes de urbanizacao com as agoes
de regularizacao;

L4 Mecanismos de parceria e interlocucao com a comunidade
das areas irregulares;

® Instrumentos de parceria e cooperacao técnica
para promogao da regularizagao.

Como deve ser montada uma equipe de trabalho?

PARA UM MUNICiPIO GRANDE, ¢ preciso montar uma equipe com
profissionais de varios campos (arquitetos, advogados, assistentes
sociais, engenheiros, topografos, desenhistas e pessoal de apoio ad-
ministrativo e logistico, como auxiliares de escritdrio, motoristas etc.)
com dedicacio exclusiva ao trabalho de regularizacdo. E necessario
que essa equipe tenha coordenacao definida e esteja subordinada a
um orgao com atribuicdes compativeis com suas funcoes.



Para os municipios pequenos, que dispdem de um quadro menor de
funcionarios, a regularizagao pode ser conduzida por um profissio-
nal da area juridica atuando com um profissional da area social e de
obras.

Em todos os casos, é necessaria a integracao entre os varios érgaos

da Prefeitura com o projeto de regularizacao fundiaria.

Como definir critérios
para as areas que serao regularizadas?

APOs IDENTIFICAR AS AREAS IRREGULARES, ¢ preciso decidir quais delas
devem ser regularizadas, a partir de critérios bem definidos e previa-
mente estabelecidos. Por exemplo, em um municipio com vocacao
econdmica para o turismo, no qual existem ocupacdes irregulares
em areas de protecao ambiental e outras areas disponiveis para o
reassentamento da populacao, é possivel adotar o critério de ndo re-
gularizar as ocupacdes a fim de proteger e preservar a area. Deve-se
levar em conta, por um lado, os recursos disponiveis e, por outro, os
prejuizos que a cidade terd se ndo promover a regularizacao: danos
ao meio ambiente, ameacas a qualidade de vida da populacdo do as-
sentamento, dificuldades no controle das enchentes, assoreamento,
desabamento de encostas etc.

Por outro lado, situacdes muito precarias, € com poucas condicoes
de melhora das moradias, mesmo que de forma progressiva, podem
também exigir realocacao.

O programa deve integrar as dimensées juridica
e urbanistica de regularizacao?

Sim. Ele n3o pode resumir-se a regularizacdo juridica. E necessario
uma intervencao fisica na area, ou seja, urbaniza-la, preparando-a
para a intervencao juridica. O éxito de um processo de regularizacao
e a permanéncia dos seus resultados vao depender da urbanizacao,
entre outros fatores.
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Outra preocupagao que deve estar presente é a regularizacao das
construgdes, que nao deve ser confundida com a da area. O projeto
para a area deve levar em conta as caracteristicas dos edificios, o que
pode criar a necessidade de modificar a legislacao municipal, ade-
quando-a ao padrao de urbanizacao e construcao de baixa renda.

Cada municipio deve estabelecer critérios de regulari-
zacao segundo suas vocacoes, necessidades e interes-
ses locais.

Quais sao os passos essenciais
para iniciar a regularizacao juridica?

O PRIMEIRO PASSO € 0 levantamento da situacao fundiaria do terreno
a ser regularizado. Devem ser apuradas informacdes sobre o tempo
que a familia esta no lote ou unidade habitacional, se o ocupou de
forma originaria ou se comprou de morador anterior, se o terreno ¢
usado para fim habitacional ou misto.

Depois disso, é preciso fazer um levantamento de todas as familias
que moram no local a ser regularizado. Como freqlientemente os
assentamentos possuem areas em situacao de risco ou apresentam
densidades muito altas, impedindo, por exemplo, que sejam abertas
ruas e vielas, muitas vezes é necessario reduzir o nimero de mora-
dores, removendo algumas familias ou construcdes para areas proxi-
mas e adequadas a ocupacao. A regularizacao juridica deve comecar
apds a definicao sobre quem permanecera na area.

Em seguida, é preciso elaborar um cadastro consistente daqueles
que permanecerao no local, que pode ser desenvolvido por assis-
tentes sociais. O cadastro deve possuir dados sobre os moradores,
identificando a pessoa que chefia cada familia. Outras informacoes
a serem colhidas sao: nome, filiacao, ocupacao, situacao de emprego,
renda familiar,nimero de filhos menores, niumero de filhos em idade



escolar. Esses dados serao importantes para subsidiar a escolha do
instrumento de regularizacao a ser usado na area. O cadastramento
pode ser feito ao mesmo tempo que o levantamento topografico
planialtimétrico pois isso reduzira os custos.

E fundamental a necessidade de organizacdo juridica da populacdo
atingida, por exemplo, com a criacao de associacoes de moradores.
Isso favorece a interlocucao com os 6rgaos publicos e o envolvimento
dos moradores com o resultado final.

Papel e funcao dos atores
que interferem no processo
de regularizacao

Administracao Municipal

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr., Karina Uzzo e Patricia de Menezes Cardoso.

Porque o municipio deve promover
a regularizacao fundiaria das areas ocupadas
pela populacao de baixa renda?

> Para assegurar o uso e a ocupacao do solo adequados as ne-
cessidades de moradia digna dos moradores;

> Para combater a desigualdade social e melhorar as condicoes
de vida da populacao dos assentamentos informais e preca-
rios;

? Por ser o principal ente federativo responsavel pela promocao

da politica urbana, que engloba a regularizacao fundiaria e a
urbanizacao de areas ocupadas por populacao de baixa ren-
da, assegurando-se o direito a moradia da populacao.
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Em quais situacées o municipio deve atuar?

Prioritariamente nas areas publicas municipais que ofere-
cem risco de vida ou de saude aos ocupantes, e mediante
cooperagao com a Unido e o estados nas areas publicas fede-
rais e estaduais;

Nas areas publicas de ocupacao consolidada para fins de
moradia (favelas e conjuntos habitacionais) que n3o sejam
areas de risco, onde possam ser aplicadas as Concessoes Es-
peciais de Uso para fins de Moradia e a Concessao de Direito
Real de Uso (CDRU);

Nas areas desapropriadas pelo municipio para o desenvolvi-
mento de projetos habitacionais de interesse social (lotea-
mentos ou conjuntos habitacionais), ou desapropriadas para
a solucao de situacoes de conflito;

Nas areas particulares ocupadas por favelas, conjuntos habi-
tacionais e loteamentos, onde seja possivel aplicar os instru-
mentos do Usucapido Urbano e da lei n® 6.766/79;

O que compete ao municip

Nas habitacoes coletivas de aluguel (corticos) sem condicoes
minimas de moradia, ocupadas pela populacao de baixa ren-
da.

io?

>

Incluir no Plano Diretor (quando este for obrigatério) as re-
gras para aplicacao dos instrumentos de regularizacao fun-
diaria;

Promover gratuitamente assessoria juridica e técnica para
levantar a situagao juridica, fisica e urbanistica das areas a
serem regularizadas (levantamento fundiario e topografico,
elaboracao de planta, memorial descritivo) e promover as
acoes judiciais necessarias;



Criar um programa de regularizacao com a participacao da
comunidade em todas as etapas;

Criar um Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo para obter recursos de convénios e parcerias com
a iniciativa privada, fundos de pensdo do estado e apoio de
agentes financeiros como a CAIXA e outras entidades gover-
namentais;

Estabelecer um conselho de habitacao e desenvolvimento
urbano;

Desenvolver trabalhos sociais com a comunidade, como um
diagnostico coletivo dos problemas de habitacao;

Elaborar e executar planos de urbanizacdo e de regularizagao
fundiaria;

Garantir que, depois de aprovado o plano de urbanizacao,
nao seja permitido o remembramento de lotes, exceto para
implementacao de equipamentos comunitarios publicos;

Reconhecer o direito e outorgar o titulo de Concessao do Di-
reito Real de Uso ou Concessao Especial para fins de Moradia
nos casos em que estejam preenchidos os requisitos legais
estabelecidos no Estatuto da Cidade e na medida proviséria
n°2.220/2001.
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Camara Municipal

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr., Karina Uzzo e Patricia de Menezes Cardoso

Quais sao as funcoes da Camara Municipal
de Vereadores?

>

Instituir a legislacao urbanistica municipal necessaria para
a aplicagao dos instrumentos de regularizacao contidos na
Constituicao Federal e no Estatuto da Cidade;

Discutir e aprovar o Plano Diretor, contemplando a regulari-
zacao e incorporando suas prioridades nas leis orcamenta-
rias;

Elaborar e aprovar projetos de lei que possibilitem a aplica-
cao dos instrumentos de regularizagao (leis de desafetacdo
de areas de uso comum do povo para outorga da Concessao
Especial de Uso para fins de Moradia, leis que regulamentem
a aplicacdo da CDRU, cessdo de posse etc.);

Instituir programas de urbanizagdo e regularizacao de areas
definidas pelo Plano Diretor ou lei municipal especifica,
como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);

Garantir a participacao popular em todas as etapas do pro-
cesso legislativo da regularizacao, assegurando e promoven-
do a participacao e discussdo das propostas de leis sobre
regularizacao com organiza¢des e movimentos populares,
ONGs e entidades de assessoria juridica e técnica, associa-
coes de classe, sindicatos, associagcdes empresariais e 6rgaos
do Poder Executivo municipal;

Criar Comissoes de Politica Urbana com os diversos atores
envolvidos no processo de regularizacao.



Companhias Habitacionais

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr., Karina Uzzo e Patricia de Menezes Cardoso

O que sao as Companhias Habitacionais?

Sao os agentes responsaveis pela execugao dos projetos da politica
de habitacdo das cidades, em geral empresas de economia mista
cujo acionista majoritario pode ser o municipio ou o estado, que
atuam de forma integrada com o érgao municipal responsavel por
essa politica (Secretaria ou Departamento Municipal de Habitacdo)
e demais 6rgaos municipais que se relacionam com a politica urbana
e habitacional.

Como devem atuar
as Companhias Municipais de Habitacao?

? Criando programas de regularizacao em areas de interesse
social a partir da intervencao nas areas irregulares, promo-
vendo a recuperacao e a urbanizacao;

> Aplicando os instrumentos de regularizacao fundiaria nos
terrenos e conjuntos habitacionais da Companhia Habita-
cional;

> Implantando a infra-estrutura com os demais 6rgaos publi-
cos do municipio e do estado nas areas dos conjuntos habi-
tacionais;

? Desenvolvendo mutirdes em parceria com associacoes co-
munitarias e entidades de assessoria técnica e juridica para
a regularizacao de empreendimentos que possam ser admi-
nistrados pelos préprios moradores;

? Produzindo lotes urbanizados;
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? Criando programas de oferta de material de construcao para
melhoria das unidades habitacionais.

Como devem atuar
as Companbhias Estaduais de Habitacao?

> Operando de forma integrada com o sistema estadual de
habitacdo e seus érgdos: Secretaria Estadual de Desen-
volvimento Urbano e de Habitacao, Conselho Estadual de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo, Fundo Estadual de
Habitacao;

> Colaborando com a implementacao de infra-estrutura, mao-
de-obra e com recursos para a regularizagao fundiaria;

> Aplicando os instrumentos de regularizagdo fundiaria para
legalizar os conjuntos habitacionais do estado;

> Realizando convénios e parcerias (mutirdes, por exemplo)
com 0s municipios em terrenos que nao sao de sua proprie-
dade.

Institutos de Terras

Redator de texto-base: Paulo Silveira Martins Ledo Jr.

O que sao Institutos de Terras?

ALGUNS ESTADOS DA FEDERAGAO criaram, por lei, Institutos de Terras (e
Cartografia), com personalidade juridica e patriménio préprios, au-
tonomia financeira e administrativa, com atribuicoes especialmente
na area rural, tais como proposicao de acoes discriminatorias de ter-
ras devolutas; levantamento de terras ociosas e inadequadamente
aproveitadas; cadastramento de areas de conflito pela posse da terra,
e adocao de providéncias buscando as solucoes respectivas; atuacao



objetivando a consolidacao econdmica e social de assentamentos
rurais; participacdao na formulacdo das politicas publicas de desen-
volvimento econémico e social, de desenvolvimento agricola e de
reforma agraria, de desenvolvimento urbano e regional e de preser-
vacao ambiental; atuacao como entidade técnica e executora da po-
litica fundiaria, visando promover, ordenar, regularizar e desenvolver
os assentamentos rurais e urbanos em terras publicas ou privadas,
dotando-os de infra-estrutura. Para alcancar essas finalidades é de
fundamental importancia um preciso conhecimento do territério de
cada estado, dai porque a esta instituicdo se associam, com especial
relevo, funcdes cartograficas. O Instituto de Terras (e Cartografia) po-
dera ser importante aliado na formulacdo e execucao das politicas
fundiarias municipais.

Orgaos Federais

Redator de texto-base: Nelson Saule Jr.

Quais sao os orgaos federais que devem atuar
na regularizacao fundiaria?

o Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SEDU);
® Caixa Econdmica Federal;
L4 Departamento de Patriménio da Unido e a Defensoria Publi-

ca da Uniao,em relacao as areas publicas federais a serem
regularizadas.

Qual é o papel da Uniao
na politica de regularizacao fundiaria?

A PRIORIDADE da politica federal de habitacao é privilegiar a popu-
lagdo que ndo tem condicdes de acesso a terra, a infra-estrutura e a
habitac3o. £ nesse setor da populacio brasileira que as necessidades
sao maiores e é para eles que se tem que dirigir todos os esforcos.
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A descentralizacdo fiscal implementada em 1988 obrigou os muni-
cipios a assumirem compromissos que sao, muitas vezes, incompa-
tiveis com seus recursos técnicos e financeiros. O Governo Federal
deve atuar no fortalecimento técnico e institucional dos municipios
e na recuperacao das areas degradadas das cidades.

Como deve atuar a Uniao
nos processos de regularizacao fundiaria?

> Constituindo programas nacionais de apoio aos municipios
para capacitacao, regularizacao fundiaria e aplicacao dos ins-
trumentos de politica urbana;

> Constituindo uma equipe especializada para promover a
regularizacao fundiaria das areas publicas da Unido que sao
ocupadas por populacao de baixa renda;

? Prestando servico de assisténcia juridica gratuita por meio
da Defensoria Publica, reconhecendo o direito a moradia e
outorgando o titulo de Concessao Especial de Uso para fins
de Moradia nas areas publicas de dominio da Unido nos ca-
sos em que estejam preenchidos os requisitos legais;

> Criando o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
para definir diretrizes e linhas de acdo para o territério nacio-
nal na promocao da regularizacao fundiaria;

> Repassando recursos do Orcamento Geral da Unido para
os estados e municipios, e criando linhas de financiamento
para a promocao da regularizacao fundiaria.

Existem programas federais de apoio aos municipios em seus
programas de regularizagdo (ver pdgina 142).



Justica Estadual e Justica Federal

Redator de texto-base: Paulo Silveira Martins Ledo Jr.

Qual o papel do Poder Judiciario?

Nos PROCESSOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA pode existir a neces-
sidade da atuacao do Poder Judiciario, através de um de seus 6rgaos,
dentre os quais se destacam, na perspectiva da regularizacdo, os
juizes e Tribunais dos Estados e os Juizes Federais e os Tribunais Re-
gionais Federais.

Qual é o papel da Justica Federal?

COMPETE A JUSTICA FEDERAL processar e julgar as acdes em que a
Uniao Federal, entidade autarquica ou empresa publica federal fo-
rem interessadas, seja na condicdao de autoras, rés, assistentes ou
oponentes. Isso se dara, por exemplo, no caso de acao relativa a lote-
amento em processo de regularizacao que esteja localizado em area
de titularidade da Unido, o que ndo é comum ocorrer.

Qual é o papel da Justica Estadual?

NAo ESTANDO ENVOLVIDA a Unido nem entidade autarquica ou em-
presa publica federal, a competéncia sera da Justica Estadual comum,
sendo necessario consultar a Lei de Organizacao e Divisao Judiciarias
de cada estado para saber a qual vara cabera o processamento e o
julgamento da causa.

A Lei de Organizacao e Divisao Judiciaria usualmente divide o territé-
rio do estado em unidades denominadas “comarcas”, que englobam
um ou mais municipios, e ainda determina a competéncia dos juizes
existentes em cada comarca, razao pela qual é importante conhecer
tal lei.
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Nos municipios maiores, € comum a existéncia de Varas de Fazenda
Publica competentes para julgar as acdes de interesse municipal ou
estadual, e da Vara de Registros Plublicos competente para julgar as
acoes relativas a registros publicos (em particular registro de imo-
veis), como, por exemplo, nos chamados processos de duvida, ou seja,
quando o interessado discorda ou nao pode cumprir as exigéncias
feitas pelo Oficial de Registro de Imoveis.

Pode vir a ser instituida por lei, vara especializada para assuntos de
regularizacao fundiaria em comarcas que tenham um numero eleva-
do de demandas envolvendo areas irregulares.

Cartorios

Redator de texto-base: Paulo Silveira Martins Ledo Jr.

Quais sao os servicos prestados
pelos Cartorios de Notas e de Registro de Imoéveis?

SERVICOS DE LAVRATURA E REGISTRO de escrituras publicas de iméveis
(compra e venda, cessao etc.). Esses documentos sdo lavrados em
Cartorios de Notas e devem ser levados para registro nos Cartorios
de Registro de Iméveis.

Quem fiscaliza os cartorios?

O TRIBUNAL DE JUSTIGA DE CADA ESTADO, em geral por meio de um
6rgao denominado Corregedoria Geral da Justica, que tem a com-
peténcia de estabelecer provimentos (espécie de regulamentos), in-
clusive para definir os critérios e procedimentos para a atuacao dos
cartérios nos processos de regularizacao fundiaria.



Para que serve um provimento
da Corregedoria Geral da Justica?

UM PROVIMENTO E UMA ESPECIE DE REGULAMENTO editado pela Cor-
regedoria Geral da Justica que pode versar sobre os procedimentos e
critérios para aplicagao de leis que se relacionem a registros publicos.

Um provimento pode, por exemplo, estabelecer normas referentes
a registro imobilidrio nos processos de regularizagao fundiaria, faci-
litando e agilizando o trabalho dos cartorios. Saiba mais sobre um
provimento elaborado pela Corregedoria do Rio Grande do Sul que
estabeleceu regras simplificadas para a regularizacao de loteamen-
tos urbanos em beneficio dos moradores na pagina 131.

A Corregedoria do Rio Grande do Sul estabeleceu regras
simplificadas para a regularizacdo de loteamentos urbanos em
beneficio dos moradores (ver pdgina 161).

Ministério Publico

Redator de texto-base: José Carlos de Freitas

Qual é o papel do Ministério Publico?

O MinisTERIO PUBLICO é uma instituicao permanente e essencial
a Justica. E composto por promotores de justica (os “advogados do
povo”), que sdo bacharéis em Direito recrutados pela Unido e estados
mediante concurso publico.

A Constituicdo Federal de 1988 atribuiu ao Ministério Publico o dever
de agir na defesa da ordem juridica, do regime democratico, dos in-
teresses sociais e individuais indisponiveis, zelando pelo respeito do
poder publico aos direitos assegurados na Constituicao e pela prote-
cao dos interesses coletivos.
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Como o Estatuto da Cidade inclui a ordem urbanistica entre os di-
reitos coletivos e difusos, o reconhecimento do direito a moradia e a
regularizacao de parcelamentos e ocupagoes do solo urbano estao
entre as atribuicoes do Ministério.

O Ministério Publico, por exemplo, nos termos do art. 38 da lei n°
6.766/79, pode notificar os loteadores a regularizar loteamentos
clandestinos ou irregulares. Mas seus principais instrumentos de
atuacdo na esfera civel, para a tutela da populacdo e da ordem urba-
nistica, sao o inquérito civil e a acdo civil pablica.

Defensoria Publica

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr., Karina Uzzo e Patricia de Menezes Cardoso

O que é a Defensoria Publica?

E A INSTITUICAO QUE PRESTA SERVICOS DE ASSISTENCIA JURIDICA gra-
tuita para a populacao necessitada. A Constituicao Federal diz que
a Unido e os estados devem ter defensores publicos que atuem na
orientacao e defesa dos direitos da populacdo de baixa renda peran-
te a Administracao Publica, o Poder Legislativo e o Judiciario.

Como a Defensoria Publica pode atuar?

> Prestando servicos de assisténcia juridica gratuita para a
populacao de baixa renda nos processos de regularizacao
fundiaria que envolve terras e areas publicas da Unido;

> Formando nos estados uma equipe de defensores publicos
voltados a prestar assisténcia juridica gratuita nas acoes de
regularizacao fundiaria;

> Orientando a populacao de baixa renda sobre os instrumen-
tos legais e juridicos disponiveis para promover a regulariza-
cao fundiaria;



>

Requerendo acdes administrativas e judiciais necessarias
para a regularizacao fundiaria de forma individual
ou coletiva.

Como o municipio pode prestar o servico
de assisténcia juridica gratuita?

>

Realizando um convénio com a Defensoria Publica do Esta-
do para ter um corpo de defensores publicos trabalhando
no municipio;

Criando um servico municipal de assisténcia juridica para
a populacao de baixa renda que disponha de advogados de
carreira selecionados mediante concurso publico;

Realizando convénios com departamentos juridicos e escri-
térios-modelo das faculdades de Direito, associacdes civis
ou organizag¢oes sociais — pessoas juridicas de direito priva-
do sem fins lucrativos (OCIPs) —, que tenham como finali-
dade a prestacao dos servicos de assisténcia juridica;

Realizando convénio com a Ordem dos Advogados do Brasil
(OAB) local para remunerar advogados que atuem no muni-
cipio prestando servicos de assisténcia juridica;

Criando uma equipe multidisciplinar para prestar os servi-
cos de assisténcia juridica e técnica de forma integrada nos
processos de regularizacao fundiaria.

Setor privado

Redator de texto-base: Nelson Saule Jr.

Como as empresas e empreendedores imobiliarios
podem atuar na regularizacao fundiaria?

Os EMPREENDEDORES IMOBILIARIOS podem ser parceiros nos pro-
gramas de regularizacao fundiaria utilizando instrumentos como a
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outorga onerosa do direito de construir (solo-criado) ou a operacao
urbana consorciada, que resultam em recursos que possam ser uti-
lizados na regularizagdo como contrapartida da obtencao de benefi-
cios para empreendimentos imobiliarios.

Podem também realizar investimentos em regularizacao como con-
trapartida da licenca para realizacao de empreendimentos de maior
porte que produzam impactos nas vizinhancas.

As empresas de construcao e projeto podem também realizar estu-
dos de viabilidade juridica e urbanistica nas areas que se pretende
regularizar e, ainda, elaborar e executar os planos e projetos de urba-
nizacdo e regularizacao de forma integrada com a comunidade.

Moradores e suas Associacoes

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr., Karina Uzzo e Patricia de Menezes Cardoso

Qual é o papel da comunidade?

A PARTICIPAGAO DIRETA DAS PESSOAS ENVOLVIDAS ¢ fundamental para
o0 sucesso da regularizagao, tanto para garantir a seguranca da posse,
como na luta por melhorias na comunidade.

A organizacao da populacao deve se dar logo no inicio do processo
de regularizacao. Se possivel, uma associa¢ao deve ser formalmente
constituida, com um estatuto claro, que estabeleca regras para a
participacao das pessoas envolvidas. Essa associacao sera a interlo-
cutora do processo de regularizacao, acompanhando todas as etapas
e participando diretamente das decisdes a serem tomadas.



Como uma associacao de moradores pode usar
os instrumentos de regularizacao?

>

Organizando assembléias e reunides na comunidade e infor-
mando a documentacao que cada morador deve reunir para
solicitar a regularizacao fundiaria;

Acompanhando o processo de regularizacao dos assenta-
mentos e exigindo o direito a informagao e participacao nas
decisdes mais importantes da Administracao Publica;

Cuidando do cadastramento socioeconémico dos moradores,
para garantir seus nomes nos titulos, contratos e sentencas;

Participando em conjunto com a Prefeitura dos dialogos
e/ou negociacoes a serem realizadas com os diversos atores
envolvidos na regularizagao (cartérios, Corregedoria, Minis-
tério Publico, 6rgdos estaduais e federais etc.);

Reivindicando e estimulando a realizagdo de campanhas
publicas que visem o esclarecimento dos diretos e o enfren-
tamento dos “donos da terra”, para evitar que enganem as
pessoas ou as ameacem de morte etc;

Reivindicando a prestacdo do servico de assisténcia técnica
e juridica gratuita para entrar com possivel acdo ou pedido
administrativo;

Requerendo os beneficios da justica gratuita para as despesas
processuais, inclusive para o registro do titulo no cartorio;

Representando a comunidade nos convénios e parcerias com
a Prefeitura, universidades, ONGs, OAB local etc;

Para requerer o Usucapido, a associacao de moradores de-
vera ser constituida como pessoa juridica, que servira como
representante legal dos moradores para entrar com a acao
judicial;
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L4 Para requerer a Concessao Especial de Uso para fins de Mo-

radia a associacao de moradores podera encaminhar pedido
administrativo ao chefe do Poder Executivo (Prefeitura, Go-
verno do Estado ou Governo Federal) que for responsavel
pela area publica ocupada.

Ver na pdgina 156 um modelo de estatuto de uma associacdo
de moradores formalmente constituida.

Organizacoes
nao-governamentais (ONGs)

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr., Karina Uzzo e Patricia de Menezes Cardoso

Como as organizacoes nao-governamentais podem
atuar no processo de regularizacao?

> Organizando a comunidade por meio de reunides para dis-
cutir os problemas a enfrentar e as possibilidades de acao
conjunta, levando em conta as caracteristicas especificas de
cada lugar;

> Realizando seminarios, cursos, campanhas, atividades educa-
tivas e fornecendo material educativo para informar a popu-
lacao a respeito de seus direitos e de como reivindica-los;

> Capacitando agentes comunitarios para se tornarem lideres
do movimento de moradia, conselheiros do orcamento parti-
cipativo, agentes multiplicadores de cidadania;

? Assessorando a Administracao Publica nos processos de
regularizacao fundiaria por meio de consultoria juridica, rea-
lizacao de diagnosticos, levantamento topografico e altimé-
trico-cadastral, e elaborando projetos técnicos;



> Assessorando as associacoes de moradores a levantar os do-
cumentos necessarios para a requisicao do Usucapiao e da
concessao para realizar o cadastramento dos moradores;

? Prestando assessoria juridica nas acdes de regularizacao fun-
diaria.

De que forma as ONGs podem prestar assisténcia
técnica ou juridica?

As ASSOCIACOES CIVIS SEM FINS LUCRATIVOS € as OCIPs que tenham no
estatuto o objetivo de “prestar assessoria técnica e juridica a popula-
cao carente” poderdo firmar convénios e parcerias com as prefeituras,
universidades privadas e publicas etc.,a fim de prestarem assisténcia
técnica ou juridica gratuita para a populacao de baixa renda. Além
disso, desde que autorizados, podem se tornar os representantes
legais da comunidade.

Ver na pdgina 174 o modelo de um contrato de parceria adotada
pelo Governo do Estado de Sdo Paulo — através da Procuradoria
de Assisténcia Judicidria vinculada a Procuradoria Geral do
Estado —, que tem possibilitado a celebracdo de convénios com
ONGs para prestacdo de servigos com recursos do Fundo Estadual
de Assisténcia Juridica.
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Tipos de irregularidade
e procedimentos
para enfrenta-las

Conjuntos habitacionais publicos

Redatora de texto-base: Leticia Marques Osério

O que sao conjuntos habitacionais publicos?

SAO CASAS OU PREDIOS DE APARTAMENTOS instalados em areas de pro-
priedade da Administracao Publica. Em geral esses conjuntos foram
edificados no ambito do Sistema Financeiro de Habitacao (SFH), no
periodo de 1964 a 1986, por meio das companhias, secretarias, depar-
tamentos estaduais ou municipais de habitacao (COHABs, SEHABs
ou DEMHABs), com recursos emprestados do FGTS, geridos pelo Ban-
co Nacional de Habitacdo (BNH).

Quando ocorrem as irregularidades urbanisticas nos
conjuntos habitacionais publicos?

L Quando o projeto de construcao nao foi aprovado
pelo municipio;

® Quando a infra-estrutura necessaria nao foi instalada;
L4 Quando nao foi feito o registro imobiliario;
L4 Quando o conjunto esta em desacordo com o padrao

de uso e ocupacao do solo.



Quando ocorrem as irregularidades juridicas?

QUANDO O ESTADO OU O MUNICiPIO n3o transfere a unidade habita-
cional através de um titulo com carater de escritura publica para a
pessoa beneficiada, que quitou o valor do contrato habitacional fir-
mado. Essa irregularidade pode decorrer das seguintes situacoes:

L4 O estado ou 0o municipio nao tem o direito de posse
ou nado concluiu os processos judiciais de desapropriacao;

L4 A ocupacao de prédios e casas vazias ou inacabadas
ocorreu sem a autorizacao do poder publico — normalmen-
te no caso de obras paralisadas;

L Os moradores mudaram-se para as unidades mediante
“contratos de gaveta”;

L4 Houve inadimpléncia na quita¢ao dos financiamentos;

L4 Houve ocupacdo das areas verdes e institucionais
do conjunto.

Como proceder quando os moradores possuem
contratos de financiamento de aquisicao da moradia?

E PRECISO CRIAR UMA SOLUGAO para a inadimpléncia contratual. O
o6rgao responsavel devera adotar uma politica que possibilite o pa-
gamento de parcelas atrasadas, diminua a inadimpléncia ou aponte
para a quitacdo antecipada dos contratos. Isso é necessario para que
o morador salde sua divida e quite o contrato ao final da regulariza-
cao do empreendimento. Para tanto, é preciso haver uma lei federal,
estadual ou municipal (dependendo do agente financeiro responsa-
vel) autorizando a renegociacao de dividas ou a quitacao antecipada
com condi¢des especiais para 0os mutuarios.
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Como proceder quando os moradores
nao possuem contrato?

NAo HAVENDO CONTRATO entre o 6rgdo habitacional e o morador, ou
havendo contrato “de gaveta”, a solucao para uma nova contratacao
ou para a regularizacao da pendéncia devera ocorrer no final do pro-
cesso de regularizagao do empreendimento pelo poder piblico. Uma
lei estadual ou municipal devera prever as condicdes e a modalidade
das novas contratacdes, que poderao ocorrer mediante contrato de
compra e venda ou CDRU. Caso ja exista a lei, os critérios e as con-
dicoes de contratacao poderdo ser definidos no Conselho Estadual
ou Municipal de Habitacdo. Sugere-se que a negociacao seja feita
diretamente entre os mutuarios ou ocupantes e as entidades que os
representam.

Podera ainda recorrer-se a Concessao Especial de Uso para fins de
Moradia, desde que atendidos os requisitos.

Quais sao as leis que podem ser utilizadas
para regularizar a titulacao da area
do conjunto habitacional?

L4 Lei n® 6.015/73, art. 167, §36, alterado pela lei n® 9.785/99, que
permite o registro provisério de posse concedido a Unido, es-
tados, Distrito Federal, municipios ou suas entidades quando
o propésito for a execucdo de parcelamento popular com
finalidade urbana;

L Lei n® 6.766/79, art. 18, §4, inserido pela lei n° 9.785/99, que
dispensa a apresentacao de titulo de propriedade de imoével
quando o poder publico submeter o registro do projeto de lo-
teamento onde esta o conjunto habitacional. Isso € possivel
desde que haja processo de desapropriacao judicial em curso
e declaracao proviséria de posse. O que significa que o poder
publico ndo precisa aguardar o término do processo judicial
de desapropriacao para iniciar o processo de regularizacao
na condicao de proprietario da area.



Como proceder para regularizar o parcelamento

da area do conjunto habitacional? 3

No caso de o empreendimento ter sido realizado pelo estado, sugere-
se que seja estabelecido um processo de discussao e atuacao coope-
rada com o municipio, porque inimeras etapas sao de competéncia
municipal. As etapas da regularizacao sao as seguintes:

L4 Realizar levantamento topografico-cadastral da area para o
registro do parcelamento do solo;

L4 Elaborar um projeto urbanistico baseado nesse levantamen-
to, redefinindo os usos e padroes de ocupacao de solo e ade-
quando-os a realidade atual. As areas verdes e institucionais
ocupadas deverao constar no novo projeto como areas habi-
tacionais. Para adequar os projetos a realidade da ocupagao
pode ser necessaria a instituicao de uma ZEIS;

® Se for preciso alterar o uso do solo rural para fins urbanos,
devera haver modificacao da lei municipal de uso do solo ou
do Plano Diretor, mediante audiéncia do INCRA;

L4 Se for constatada a ocupacao irregular de dreas condomi-
niais dos prédios por outros usos (garagens, comércio, pe-
quenas habitacdes), é necessario um amplo debate e uma
negociacao com os moradores para definir critérios de regu-
larizacao;

® Com o projeto urbanistico discutido e aprovado pelo muni-
cipio e pela comunidade, é necessario elaborar os memo-
riais descritivos das quadras, lotes e areas verdes ou institu-
cionais para fazer o registro;

L4 O poder publico deverd implantar infra-estrutura basica nos
conjuntos habitacionais e nas areas verdes ou institucionais
ocupadas, promovendo as obras aprovadas de urbanizagao;

L4 Aregularizacao do parcelamento do solo podera ser efetiva-
da no registro de imoveis, ou judicialmente, mediante acao
de retificacao ou regularizacao de parcelamento;
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A regularizacao exige extensa documentagao. Em muitos
estados a respectiva Corregedoria do Tribunal de Justica

pode expedir provimentos simplificando a documentacao e

o procedimento judicial.

Em alguns estados...

Em alguns estados — como o Rio Grande do Sul, Santa
Catarina e o Rio de Janeiro — nao sdo exigidas, para
viabilizar a regularizacao dos loteamentos, a aprovagao por
parte dos 6rgaos ambientais ou metropolitanos, nem as
certidoes negativas de débito do INSS ou a carta de habite-se.
Decisoes judiciais proferidas nos processos n° 00101912674
(conjunto residencial Rubem Berta) e n° 00103591047
(conjunto residencial Costa e Silva) da Vara dos Registros
Publicos de Porto Alegre confirmaram esse entendimento.

Como proceder a regularizacao
das unidades habitacionais?

Deve ser realizado memorial descritivo relativo a individuali-

zacao dos apartamentos;

Em estados onde nao existam os provimentos que simpli-
ficam a regularizacao, deve-se buscar judicialmente uma
solucdo adequada para o caso;

Regularizado o loteamento e as unidades habitacionais, es-
tas devem ser individualizadas em nome do poder publico,
com excecao daquelas ja quitadas, cuja propriedade devera
ser registrada em nome do comprador. O compromisso de
compra e venda, as cessoes e as promessas de cessao vale-
rao como titulo para registro da propriedade do imével ad-
quirido;



L4 O 6nus hipotecario sobre o imdvel, se houver, deve ser trans-
ferido para as matriculas individualizadas, considerando-se
o valor do financiamento para a aquisicao das unidades au-
ténomas;

L4 Nos casos de ocupagdes sem contrato de unidades habita-
cionais, institucionais para fins de moradia, ou areas verdes
o poder publico podera obter autorizacao legislativa para
fazer um contrato no futuro. A regularizacao podera ser fei-
ta também por meio da CDRU ou pela Concessao Especial
de Uso para fins de Moradia;

L4 Para reduzir custos de registro e escritura dos imdveis, reco-
menda-se o didlogo com os Colégios Registrais dos Estados
e o Colégio Notarial do Brasil para estabelecer convénios
que diminuam os custos de registro e também com os mu-
nicipios, para negociar valores de ITBI.

O Convénio n® 1161855 celebrado entre a COHAB/RS, o Colégio
Notarial do Brasil e o Colégio Registral do RS reduziu em até 80%
os custas de registro e escrituracdo. Ver mais informacées na
pdgina 129.

Como lidar com as restricoes da legislacao ambiental
na regularizacao dos conjuntos habitacionais?

As RESTRIGOES QUE OCORREM NESSES CASOS S30 as mesmas que in-
cidem em outras situacoes de irregularidade: exigéncia de areas
minimas non aedificandi junto a arroios e cérregos, exigéncias de li-
cenciamento para implantacao da urbanizacao e exigéncias quanto
ao tratamento do esgoto sanitario.

O problema ndo sao as exigéncias em si, mas o momento em que sao
exigidas: ao se iniciar a regularizacdo e a urbanizagao, todos os or-
gaos passam a exigir a implantacao/complementacdo de obras nao
realizadas quando da edificacao dos conjuntos habitacionais.

Uma dificuldade € adequar os prazos das obras de urbanizacao com
aqueles estabelecidos para a expedicao e validade dos licenciamen-
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tos ambientais. Outro problema é que geralmente o licenciamento
¢ concedido por érgdo estadual, ocasionando o estabelecimento
dos mesmos padroes e critérios para as diferentes realidades muni-
cipais.

As prefeituras devem criar procedimentos claros para a regularizacao:
envolver todos os 6rgaos afetos a questao, esclarecer qual é a docu-
mentacao necessaria, a que lugar o cidadao deve se dirigir para cada
etapa, quais sao as competéncias de cada agente, como demandar
os investimentos no orcamento participativo ou nos Conselhos etc.

Conjuntos habitacionais privados

Redator de texto-base: Jacques Alfonsin

O que sao conjuntos habitacionais privados?

Os CONJUNTOS HABITACIONAIS POPULARES 530 considerados privados
por serem constituidos de apartamentos ou de casas em areas par-
ticulares por empresas, empreendedores e incorporadores imobili-
arios. Esses empreendimentos foram geralmente promovidos com
recursos do Sistema Financeiro da Habitacao.

Como proceder quando as posses de moradias
foram adquiridas por contrato de compra,
com garantia hipotecaria e financiamento

de agentes financeiros?

A IRREGULARIDADE ACONTECE quando mutuarios dos contratos de
financiamento das unidades habitacionais estao pagando as pres-
tacdes dos contratos através de acoes judiciais de consignacao em
pagamento, na maioria das vezes por divergéncia no calculo do valor
das prestacoes devidas. O titulo de propriedade das unidades habi-
tacionais somente sera obtido depois da solucdo das acdes judiciais
e a quitacao do valor do financiamento.



Nessa situacdo o apoio aos mutuarios e suas associacdes, concedido
pelas entidades de defesa de direitos, drgaos de defesa do consumi-
dor (Procons) e de prestacao de servicos de assisténcia juridica gra-
tuita (Defensoria Publica), é fundamental para a defesa dos direitos
dos mutuarios perante os agentes financeiros, visando a regulariza-
cao fundiaria definitiva de tais conjuntos

Arepresentacao direta dos mutuarios em juizo,conforme o caso,ou o
auxilio a representacao que ja esta sendo feita, deve-se valer do ser-
vico de assessoria técnica, que é indispensavel para o calculo do valor
exato das prestacdes devidas aos credores (sejam eles cooperativas
habitacionais ou agentes financeiros), para aproveitamento de direi-
tos dos possuidores que facilitem a quitacao integral das dividas (por
exemplo, uso do FGTS e novas disposicoes sobre o FCVS previstas na
lei n®10.150/2000 relacionadas com contratos de mutuo hipotecario
mais antigos), tudo passivel de transacao em Juizo ou de sentenca
que reconheca tais direitos.

Como proceder quando os mutuarios

estao impedidos de ter o registro publico de seus
contratos de compra e venda, por irregularidades
na titulacao da area do conjunto habitacional?

A IRREGULARIDADE ACONTECE quando a construcao ja esta concluida,
mas os mutuarios estao impedidos de registrar seus contratos nos
Cartorios de Registro de Imdveis por irregularidades anteriores. Por
exemplo, no caso de transcricdes obrigatdrias que deixaram de ser
feitas pelas pessoas juridicas alienantes dos imoéveis.

Se as leis sobre condominios e incorporacdes (n° 4.591/64) e sobre
loteamentos (n° 6.766/79) forem interpretadas de maneira combi-
nada, os compradores de unidades em conjuntos habitacionais tém
direito de depositar as prestacdes no Cartdrio de Registro de Iméveis
onde eles estao transcritos ou em juizo, em vez de pagarem sua divi-
da parcelada diretamente aos alienantes, até que a situacao sobre a
titulacao da propriedade seja regularizada.
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Aregularizagdo fundiaria ocorre com a promessa de compra e venda
devidamente registrada no Cartdrio de Registro de Iméveis como ti-
tulo do imével que foi adquirido pelo contrato de financiamento.

Como proceder quando as posses de moradias
sao derivadas de ocupacoes de unidades situadas
em conjuntos ja construidos ou semiconstruidos,
sem as cartas de habite-se liberadas?

A REGULARIZAGCAO FUNDIARIA de todas ou de algumas das unidades
que se encontram nessa situacao depende, na maioria das vezes, de
pequenas adaptacdes das construcdes as plantas que serviram para
o licenciamento das obras e que deixaram de ser obedecidas pelos
construtores ou, mesmo no caso de terem sido obedecidas, quando
a fiscalizacao publica detectou desconformidade entre o material de
construcdo previsto e o executado.

A responsabilidade por essas falhas ndo podera recair sobre os com-
pradores das unidades, cabendo as associacdes de moradores socor-
rerem-se do poder da Administracao Publica ou do Poder Judiciario,
para que as irregularidades sejam resolvidas, valendo-se para isso de
todas as sancdes que a lei colocar a disposicao dos prejudicados.

Como proceder quando as posses de moradias
derivam de “contratos de gaveta”?

A ORIENTACAO QUE VEM GANHANDO FORCA nos tribunais do pais € a de
que, mesmo que o agente financeiro que possibilitou a construcao
do conjunto habitacional nao tenha ficado ciente de que o compra-
dor original ja ndo possui mais a unidade, no todo ou em parte, mas
sim outra pessoa por meio do “contrato de gaveta” (simples cessoes
de posse, por exemplo), a posse deve ser respeitada, desde que as
condigdes do contrato original estejam sendo cumpridas.



O direito a moradia € o fundamento para se abrir uma negociacao
de novas bases contratuais entre os atuais possuidores das unidades
habitacionais e os agentes financeiros, de modo a adequar o valor
das prestacoes as condicoes de renda dos cessionarios das posses.

Como proceder quando as posses de moradias
originam-se de ocupacoes massivas antigas, nao
contestadas por quem de direito?

Nos CONJUNTOS HABITACIONAIS em que 0s possuidores das unidades
autdnomas com drea de até 250m?* possam provar que exercem as
posses exclusivamente para fins de moradia, por prazo igual ou su-
perior a cinco anos, deve ser utilizado o instrumento do Usucapiao
Urbano. Esse instrumento € cabivel quando nao ha oposicao judicial
dos proprietarios do conjunto habitacional (empreendedor ou agen-
te financeiro).

Sem ter recebido aviso, notificacdo ou citagdo, de quem tinha direito
de oposicao as ditas posses, os atuais possuidores podem se habilitar
ao Usucapiao das suas respectivas unidades, seja individualmente,
seja por meio de associacao, quando essa forma de regularizacao
melhor atender aos interesses e direitos que estiverem em causa.
Tais possuidores podem se habilitar ao Usucapiao dos imoéveis, seja
na forma do ajuizamento das acoes judiciais tendentes a ver declara-
do o seu dominio, seja na forma de defesa contraria a agoes judiciais
contra eles propostas (ver pagina 107).

O que fazer quando nao for possivel
usar o Usucapiao Urbano?

No cAso DE NAO SER CABIVEL 0 Usucapiao Urbano existem outros
direitos, previstos tanto pelo Estatuto da Cidade como pelo Cédigo
Civil: o Direito Real de Uso Resoluvel, o Direito de Superficie e, até
mesmo, o Direito de Habitacao.

A utilizacdo do Direito de Superficie previsto no Estatuto da Cidade
e no novo cédigo civil pode ocorrer quando o proprietario da area
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sobre a qual esta construido um conjunto habitacional concede aos
possuidores do mesmo o direito de construir o que ja construiram.
Este direito pode ser concedido para fins de regularizacao naqueles
casos em que a ocupacao do conjunto habitacional deu-se quando
apenas os alicerces, ou pouco mais do que isso, tinham sido edifica-
dos pelo agente construtor do conjunto.

Com base no Estatuto da Cidade o contrato de concessao do direito
de superficie entre o proprietario e os possuidores podera ser ce-
lebrado de forma onerosa, com o objetivo de compensar todas as
despesas que os possuidores tiveram com as acessoes e benfeitorias
introduzidas no conjunto.

Uma alternativa para moradores de conjuntos habitacionais priva-
dos que tém posses nao tituladas pode ser encontrada no direito real
de habitacao, regulado pelo novo Cédigo Civil, que entra em vigor
em janeiro de 2003 (arts. 1.414 e 1.416). Trata-se de uma outra forma
juridica de garantir o direito a moradia previsto no art. 62 da Consti-
tuicao Federal.

Por meio da constituicao desse direito, a pessoa juridica proprieta-
ria do conjunto pode transferir a posse de qualquer das unidades
(apartamentos ou casas) aos seus atuais possuidores, por um prazo
determinado.

Embora a lei preveja que uma tal transferéncia tenha de ser obrigato-
riamente gratuita, ja que os conjuntos habitacionais aqui estudados,
de regra, estao sujeitos aos créditos reais de hipoteca, pode parecer
uma contradicao a cessao de uma posse gratuita. Isso nao impede
contudo que tal direito, em circunstancias de extrema necessidade
e urgéncia, sirva de regularizacao fundiaria para posses provisorias,
exercidas, por exemplo, por pessoas que estejam aguardando so-
lucao definitiva para o seu problema de moradia, dependentes de
iniciativas outras, até mesmo da Administracao Publica interessada,
que tenha patrocinado intervencdo nos tais conjuntos, seja na esfera
puramente administrativa, ou na esfera judicial, até mesmo na con-
dicao de assistente de multidao pobre envolvida em agoes possesso-
rias ou reivindicatorias



Loteamentos clandestinos
e irregulares

Redatores de texto-base: Grazia de Grazia e Paulo Silveira Martins Ledo Jr.

O que é um loteamento?

E UMA DAS FORMAS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO, 355im COMO
o desmembramento, e se diferencia deste porque no loteamento ha
a abertura de logradouros publicos, de novas vias de circulacao, ou
prolongamento, modificacao, alteracao ou ampliagao das ruas exis-
tentes.

O que sao loteamentos clandestinos e irregulares?

Loteamento irregular é aquele loteamento cujo loteador, em tese,
o proprietario da terra e cujo projeto foi aprovado pela Prefeitura,
o qual, todavia, nao foi devidamente executado — em geral sao
aqueles sem obras de infra-estrutura. Pode ocorrer também que o
loteador tenha apenas apresentado o projeto para aprovacgao na Pre-
feitura, sem atender as outras etapas necessarias ao cumprimento
da lein® 6.766/79.

Loteamento clandestino & aquele loteamento com relacao ao qual
nao ha projeto apresentado ou aprovado pela Prefeitura. Na maioria
das vezes, a pessoa ou a empresa imobiliaria que vendeu os lotes nao
¢ proprietaria da terra.

Qual é a legislacao aplicavel
para a regularizacao dos loteamentos?

O MUNICiPIO TAMBEM DISPOE DE COMPETENCIA para legislar sobre o
parcelamento do solo urbano. No ambito federal, foram promulga-
dos o decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, que dispde “sobre

o loteamento e a venda de terrenos para pagamentos em prestacoes”

e seu regulamento e o decreto n° 3.079, de 15 de setembro de 1938;

61

PARTE I1 | COMO REGULARIZAR?




62

REGULARIZAQ;\O DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

ambos sofreram diversas modificacdes ao longo dos anos. No final
da década de 1970, foi editada a lei n° 6.766/79, dispondo “sobre o
parcelamento do solo urbano”, que foi modificada recentemente, em
varios de seus dispositivos, pela lei n® 9.785, de 29 de janeiro de 1999.

Os municipios podem ter legislacao propria
sobre regularizacao de loteamentos urbanos?

PobEM E DEVEM, bem como normas especificas para fins de regula-
rizacao de loteamentos, que podem ser previstas no Plano Diretor
e/ou numa lei municipal especifica.

Como os municipios devem proceder com as
irregularidades e a clandestinidade dos loteamentos?

E NECESSARIA A FORMULACAO DE UMA POLITICA para regularizar lo-
teamentos clandestinos e irregulares visando contemplar as diver-
sas dimensoes que envolvem o problema. Para o desenvolvimento
destas exigéncias € necessaria a participacao direta da comunidade
em todas as etapas do processo, definindo prioridades e encaminha-
mentos e também contribuindo na reunido de informacdes e docu-
mentacoes existentes sobre o loteamento, opinando, discutindo e
decidindo junto com a Administracao Publica.

N3o se trata de um processo que possa ser desenvolvido apenas por
uma pessoa. Para chegar a etapa final, que é a titulacao, & necessario
passar pela elaboracdo e registro do projeto do loteamento, da rea-
lizagdo das obras de urbanizagdo e sua aceitacao pela prefeitura e
estabelecer entendimentos com os Cartérios de Registro de Imoéveis.
Para o desenvolvimento destas exigéncias € preciso que a comunida-
de opine, discuta e decida junto com a administracdo publica. E im-
prescindivel que a representacao popular esteja presente também
na instancia coletiva a ser criada para discutir e definir encaminha-
mentos e prioridades da politica de loteamentos, para o municipio.



Como pode ser efetivada uma politica
de regularizacao de loteamentos com a participacao
da comunidade?

RECOMENDA-SE CRIAR NA PREFEITURA UMA INSTANCIA COLETIVA COMO
um nucleo ou comissao que redina os 6rgaos municipais e estaduais
envolvidos com a problematica (Secretarias Municipais: de Obras, de
Planejamento, de Urbanismo, de Habitacao, a responsavel pela ilumi-
nacao publica e a Procuradoria Geral do Municipio. Institutos e Em-
presas estatais Estaduais: Defensoria Publica, Ministério Publico, Cia
de Agua e Esgoto) e da populacdo organizada. Essa instancia é um
espaco de articulacdo técnica e politica para encaminhar solucdes
relativas ao conjunto de loteamentos e desses em relacao a cidade.

A instancia coletiva podera ser instituida por decreto ou lei muni-
cipal, prevendo-se a participacao dos referidos érgaos publicos e de
representantes das associacoes de moradores, bem como de entida-
des municipais com carater mais geral como, por exemplo, entidades
federativas de associacoes de moradores ou foruns da cidade. Essa
instancia deve fazer reunides periédicas envolvendo todos os com-
ponentes.

O municipio pode prever o programa de regularizacao
de loteamentos no Plano Diretor?

E CONVENIENTE QUE CONSTE DO PLANO DIRETOR a previs3o de um pro-
grama de regularizacao de loteamentos, inclusive relacionando-o a
instituicdo de ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social), de maneira a
orientar e favorecer a regularizacao.

De acordo com o artigo 3° da lei n° 6.766/79, somente sera admiti-
do o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de
expansao urbana ou de urbanizacao especifica, assim definidas pelo
Plano Diretor ou aprovadas por lei municipal.
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Como iniciar um processo de regularizacao
de loteamento irregular?

PELA LEI n° 6.766/79, 0 loteador é obrigado a elaborar projeto de lo-
teamento, pedir sua aprovacao a prefeitura e depois registra-lo no
competente Cartério de Registro de Iméveis, além de ser obrigado a
realizar obras de infra-estrutura do loteamento. Porém, com relativa
freqUiéncia, deixa de fazé-lo no todo ou em parte. Ao identificar o ndo-
cumprimento de qualquer destas obrigagdes, o municipio, em razao
de denuncia dos moradores, ou por meio de vistoria ou levantamento
do 6rgao responsavel pela fiscalizacao dos loteamentos, deve iniciar
o processo de regularizacao mediante notificacdo ao loteador para
regularizar a area. Essa notificacao, judicial ou extrajudicial (art. 49,
lei n® 6.766/79, por Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca da situagao do imével ou de quem deve recebé-las), é a pri-
meira etapa no processo de regularizacao de qualquer loteamento
irregular ou clandestino. Ela pode ser promovida pelo morador, pelo
Ministério Publico ou pelo municipio através da Procuradoria Geral.

A participacao dos moradores e das comunidades nos processos de
regularizacao de loteamentos é fundamental, pois sdo eles os agen-
tes que despertam o processo e sdo os maiores interessados em sua
conclusao. Os moradores podem procurar o Ministério Publico ou a
Prefeitura ja tendo em maos a notificacao. Entretanto, é desacon-
selhavel que o morador, que fez a notificacao individualmente leve
adiante todo o trabalho, pois, sozinho, ele tende a ser facilmente ven-
cido pelo loteador. Deve, assim, provocar as acoes do Ministério Publi-
co e da Prefeitura para o processo de regularizagao ter continuidade.

Quais providéncias iniciais sao necessarias
ser tomadas pelo municipio no processo
de regularizacao de um loteamento?

? Fazer o levantamento fundiario, topografico e urbanistico
preliminar de cada loteamento;

? Notificar o loteador responsavel pela irregularidade do lote-
amento, devendo ser suspenso pelos adquirentes de lote o
pagamento das prestacoes, que passara a ser feito em conta



vinculada com incidéncia de juros e correcao monetaria; a
movimentacao dessa conta dependera de prévia autoriza-
¢ao judicial (vide § 10, do art. 38, lei n°® 6.766/79). Convém
que a matéria seja regulamentada em provimento da Corre-
gedoria Geral do Tribunal de Justica, inclusive quanto a atu-
acao cabivel do competente Oficio de Registro de Imoveis.

O que fazer quando o loteador
nao atende a notificacao?

E 1550 QUE COSTUMA ACONTECER. Nesses casos, a prefeitura poderd
regularizar o loteamento, o que costuma ser um processo longo,
no qual havera necessidade de uma permanente interagdo com a
associacao de moradores do local e do conjunto de organizacoes
sociais que objetivam a regularizacao. As verbas despendidas pela
Prefeitura com a regularizacao de loteamentos poderao ser ressarci-
das mediante levantamento, ap6s autorizacao judicial, dos depésitos
efetuados na suspensado de pagamentos, nos termos da lei n® 6.766/
79, ou exigidos em juizo de cada loteador.

Apos a notificacao, que medidas administrativas
e legais devem ser tomadas pelo municipio?

L4 Conclusao do levantamento fundiario, topografico
e urbanistico do loteamento;

L4 Elaboracao de plano de urbanizacao e vinculacao desse
plano as leis orcamentarias municipais (orcamento anual,
orcamento plurianual e lei de diretrizes orcamentarias);

L4 Elaboracdo ou adequacao do Projeto de Loteamento,
S€ necessario;

L4 Reconhecimento dos logradouros publicos;

L Aprovacao dos projetos de abastecimento de agua e esgoto
pela concessionaria ou pelo érgao competente;
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L4 Aprovacao do Projeto de Loteamento pela Prefeitura, caso
isso ainda nao tenha ocorrido;

® Aceitacao, pela Prefeitura, das obras de infra-estrutura
e urbanizacao do loteamento;

® Aceitacao, pela Prefeitura, da construcao das casas
existentes em cada lote;

® Encaminhamento do projeto aprovado do loteamento e

do termo de aceitacdo das obras para registro no Cartério
de Registro de Iméveis. Para isso, bem como para o registro
dos contratos relativos a cada lote, no competente Oficio do
Registro de Imdveis, sera de grande auxilio a existéncia de
provimento da Corregedoria Geral do Tribunal de Justica. Em
alguns estados, como S3o Paulo e o Rio de Janeiro, ja exis-
tem provimentos que podem ser utilizados como modelo.

L4 Atitulacao de cada lote pode ser obtida por instrumento
particular, escritura publica ou acao de Usucapiao.

L Registro dos lotes e das construcdes no cadastro do IPTU.

O municipio poderd também isentar, por lei, os adquirentes de
lotes do pagamento do Imposto de Transmissdo Intervivos de Bens
Imoéveis (ITBI). No municipio do Rio de Janeiro, isso foi disciplinado
pela lei municipal n° 3.335/01, restrito para loteamentos inscritos
no programa de reqularizacdo fundidria.

A Prefeitura podera providenciar, apds a conclusao da notificacao, a
individualizagdo dos lotes no cadastro fiscal da Secretaria Municipal
de Fazenda, para que o loteador ndo continue onerando o morador
com cobrancas abusivas, visto que muitos loteadores ndo pagam a
Prefeitura o imposto da area maior e cobram do adquirente quota
parte, acumulando grandes dividas fiscais. Por outro lado as Prefei-
turas cobram o IPTU a partir do registro da benfeitoria e o morador
além de pagar o imposto relativo a sua casa paga para o loteador
uma parte do imposto que ¢ fruto da sua irregularidade.



No Rio de Janeiro...

No municipio do Rio de Janeiro, foi implantado, em
1983, o Nucleo de Regularizacdo de Loteamentos, na
Procuradoria Geral do Estado a partir da demanda do
movimento organizado através da FAMER] (Federacao
Estadual de Associacoes de Moradores). A partir da leitura
compartilhada da lei n® 6.766/79, realizada em reunioes
semanais, foram sendo delineados os principios para uma
politica de regularizacdo. Coube a Procuradoria Geral do
Estado:

a) elaborar, ajuizar e acompanhar as notificagoes
judiciais aos loteadores suspendendo o pagamento das
prestacdes dos adquirentes, que passaram a ser feitas
numa conta vinculada no BANERJ;

b) sugerir a edicao de provimentos & Corregedoria
da Justica, de maneira a possibilitar a regularizacao;

c) contatar e integrar ao Nucleo a Defensoria
e o Ministério Publico.

Ja o movimento organizado conquistou:

a) aintegracdo ao Nucleo de entidades e érgaos publicos
municipais e estaduais, como Iplan-Rio, Secretaria de
Obras e Urbanismo, érgao responsavel pela iluminacao
publica, a Companhia de Aguas e Esgoto (CEDAE);

b) uma quantia do orcamento do municipio para as obras
de urbanizacao;

c) aconscientizacao dos moradores de loteamentos
para a luta coletiva e a suspensao do pagamento das
prestacdes ao loteador, com o respectivo depésito em
conta vinculada no BANERJ;

d) oencaminhamento das denuncias de irregularidades,
e de agressoes e ameaca a vida dos adquirentes de
lotes;
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e) impedir, junto com a Defensoria, as ameacas de
despejo;

f) oacompanhamento e a fiscalizacao da execucao das
obras de urbanizacdo

g) adiscussao dos encaminhamentos juridicos, politicos e
administrativos.

O Nucleo, que desde 1987 foi institucionalizado por decreto
naPrefeituradoRiodeJaneiro, possibilitouaregularizacaode
quase duzentos loteamentos, chegando, mais recentemente,
a fase da titulacao, que esta sendo enfrentada bravamente
pelos moradores junto com a Defensoria Publica.

Sado quase vinte anos de desbravamento juridico, politico
e administrativo para conquistar a regularizacdao dos
loteamentos irregulares e clandestinos.

Que medidas podem ser tomadas pelo Ministério
Publico, enquanto componente da instancia coletiva
do municipio para regularizar loteamentos?

EXISTINDO O LOTEADOR ATIVO, a Prefeitura deve encaminhar as de-
nuncias para o Ministério Publico, que podera colher as informacdes
a respeito de cada caso, requisitar a instauracao de inquérito e des-
fechar as acoes penais cabiveis, quando for o caso. Podera também
cobrar das autoridades responsaveis pela manutencao da Seguranca
Publica garantias a populacao, nos casos em que ha ameaca a vida
ou perseguicao aos moradores que fizeram a dendncia.



Que acoes podem ser promovidas pela Defensoria
Publica ou pelos 6rgaos ou entidades de assisténcia
juridica enquanto componentes da instancia coletiva
do municipio para regularizar os loteamentos?

L4 Atuacdo na protecao e tutela dos direitos coletivos e indi-
viduais, como, por exemplo, por meio de acao civil publica
(proposta pela associacao dos moradores), por se tratar de
envolvimento de uma determinada comunidade dentro
de um contexto que envolve centenas de outras. Qualquer
perda de lote significa uma perda irreparavel para a comuni-
dade e para o conjunto dos loteamentos irregulares e clan-
destinos. A contestacao a reajustes abusivos de prestacoes,
entre outras, € de fundamental importancia;

L4 Atuacao na protecao dos direitos individuais através da ana-
lise e avaliacao juridica da documentacao relativa a aqui-
sicao de cada lote, com vistas as providéncias cabiveis em
cada caso para encaminhar a titulacao.

Como proceder nos casos em que a area

na qual foi realizado o loteamento nao estiver
registrada no Cartorio de Registro de Imoveis
em nome do loteador?

SERA NECESSARIO VERIFICAR QUAIS AS MEDIDAS CABIVEIS, objetivando
suprir tal falta. Um dos caminhos possiveis, em tese, para a regula-
rizacao dos titulos aquisitivos em nome dos adquirentes € o ajuiza-
mento de acoes de Usucapiao individuais ou coletivas. A prefeitura
devera,em tais casos, tomar algumas medidas especificas com vistas
a regularizacao do loteamento, como, por exemplo, aprovar projeto
de alinhamento e arruamento e realizar a urbanizacao.
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Ocupacoes e favelas

Redatoras de texto-base: Fernanda Carolina Vieira da Costa (aspectos juridicos) e Laura
Machado de Mello Bueno (aspectos urbanisticos)

O que sao ocupacoes e favelas?

SAO AREAS OCUPADAS ESPONTANEAMENTE ou de forma organizada por
pessoas de baixa renda, nas quais — diferentemente dos loteamen-
tos e dos conjuntos habitacionais — ndo se estabelece nenhuma re-
lagao juridica formal entre os ocupantes e os proprietarios das areas
privadas ou publicas.

Uma das principais caracteristicas destas ocupacoes € a inseguranca
juridica dos ocupantes em razao da possibilidade de conflito fundi-
ario, e a ameaca concreta de expulsao com base em acdes judiciais
de reintegracao de posse. Outra caracteristica desta ocupacao ¢ a
existéncia de um parcelamento, uso e ocupacao do solo informal
que nao se enquadra nas normas das legislacoes de uso e ocupacao
do solo nem nas da legislagao ambiental.

A existéncia de ocupacdes e favelas situadas em areas particulares
tem gerado uma tens3o constante, pois muitas vezes resultam em
despejos violentos e principalmente na violacao do direito a moradia
com derrubada de casas e perda dos utensilios e bens moveis dos
ocupantes.

Que elementos sao necessarios para decidir se uma
ocupacao ou favela deve ser regularizada?

DEVERAO SER REALIZADOS ESTUDOS E AVALIAGOES que subsidiarao
técnica e politicamente a decisdo final. E preciso também haver um
parecer social e urbanistico que devera atestar a possibilidade de
urbanizacao da area em questao e, por ultimo, informacoes prelimi-
nares acerca da situacao juridico-fundiaria.



s

Como iniciar um processo de regularizacao fundiaria
de ocupacoes ou favelas?

A PRIMEIRA COISA A SER FEITA € a pesquisa sobre a situacao fundiaria
dos terrenos ocupados para descobrir a quem pertencem, identifi-
cando se as areas sao publicas ou particulares. Essa pesquisa devera
ser feita na propria Prefeitura e nos Cartérios de Registro de Imoéveis.
Deve ser feito um levantamento planialtimétrico, com os dados ob-
tidos nas empresas de dgua, esgoto e energia elétrica, para verificar
interferéncias com outras redes e fazer o cadastramento. Deve-se
incluir o levantamento das ruas e edificacdes da favela.

A urbanizacao de favelas de determinada cidade ou regido deve
resolver os problemas urbanisticos e ambientais e possibilitar condi-
coes sanitarias, de conforto e de seguranca urbana.

Os projetos devem ser estudados e aprovados caso a caso. E desacon-
selhavel definir um cédigo de obras ou um modelo para as favelas e
assentamentos irregulares, que indicariam um padrao urbanistico
de segunda linha para essa parcela dos cidadaos.

O processo de elaboracao do projeto e de execucao das obras € tam-
bém parte do processo de construcao, e por isso deve ser participa-
tivo.

Como fazer um plano de urbanizacao
em ocupacoes e favelas?

UM PLANO DE URBANIZACAO devera conter as normas especiais de
uso e ocupacao do solo e os critérios para a regularizacao, definindo
como deverao ser aplicados os instrumentos de regularizacao para
uma area privada e para uma area publica

Deste plano deve fazer parte um projeto de urbanizacdo, que apre-
sente as obras que deverdao ser executadas para a regularizacao.
O projeto deve incluir definicao e, se for o caso, propor alargamento
ou ampliacao do sistema viario, diferenciando o sistema com acesso
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a veiculos do de pedestres, individualizando as ligagdes de agua, es-
goto e energia através de suas redes e a forma de acesso a coleta de
lixo, além das normas edilicias e dos espacos publicos.

O processo de elaboracao do projeto e de execucao das obras € tam-
bém parte do processo de construcao da cidadania, e por isso deve
ser participativo. Além disso, as obras serao executadas com os mo-
radores morando na area, causando muitos incdmodos. E necessario
que eles estejam informados e concordando com as intervencoes.

Como garantir o sucesso dos programas
de urbanizacao?

O sucesso depende da existéncia de outras agdes como:

L Projeto e obras de prevencao de acidentes ambientais, por
exemplo, obras de contencao de encostas e sistema de dre-
nagem:;.

L4 Atendimento as ocorréncias emergenciais (enchentes, des-

lizamentos de terra, desabamentos, incéndios etc.) por um
sistema planejado de defesa civil;

L Producdo de novas unidades habitacionais para transferir os
moradores de favelas em area de risco. Para isso, é necessario
um trabalho de gestao de conflitos e a apresentacao de uma
solucao definitiva para os moradores;

L4 A urbanizacdo de uma favela deve fazer parte de um conjun-
to de intervencoes visando complementar a urbanizacao de
areas mais amplas (ligagdes do sistema viario, rampas, play-
ground etc.);

L4 E fundamental que no processo de urbanizacdo e regulariza-
¢ao, a area seja incluida nas rotinas de orientacao e fiscaliza-
¢ao do uso e ocupacao do solo e de manutencao urbana. So-
mente assim se evita a deterioracdo das obras e a recriacao
de situacdes de irregularidade.



Quais sao os procedimentos
para o projeto urbanistico?

LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO

O levantamento planialtimétrico deve ser compativel com os
levantamentos e cadastros das empresas de agua, esgoto e
energia elétrica para verificar interferéncias com outras redes
e fazer o cadastramento, e facilitar posterior integracao das
obras nos cadastros oficiais. Deve-se incluir o levantamento
das ruas e edificacdes da favela e dos logradouros publicos

existentes no seu entorno.

CONCEP(':RO GERAL DO PROJETO URBANISTICO, PROCURANDO:

> inserir e integrar a ocupagao na malha urbana circun-
vizinha, definindo o tamanho da favela em relacdo do
tamanho médio dos quarteirdes que a cercam; sendo a
favela maior que um quarteirao, é aconselhavel alargar
vias para viabilizar o acesso a servicos e de veiculos;

> aproximar as caracteristicas da area de projeto as pra-
ticas de manutencao e servicos urbanos e ao padrao de
acessibilidade urbana, garantindo a afluéncia de pedes-
tres e veiculos como caminhoes de coleta de lixo;

> evitar desniveis topograficos muito acentuados, possibili-
tando o acesso confortavel, com patamares de descanso

nas escadas, ou rampas que ajudem no transporte de
mercadorias (pacotes, botijoes de gas etc.).

TRACADO DO SISTEMA VIARIO

Dois fatores sao importantes:

> aviabilidade da implantacao e operacao da rede de agua
e esgoto e da retirada do lixo domiciliar através do siste-

ma viario. Neste caso, a forma de operacdao e manuten-
¢ao dos sistemas de coleta de esgoto e de lixo € o mais
importante.

> aeficiéncia dos sistemas de infra-estrutura, largura de
ruas e vielas e condicoes de conforto e seguranca.
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Como a infra-estrutura urbana deve ser pensada?

A IMPLANTAGAO DOS EQUIPAMENTOS URBANOS deve fazer parte de
uma agao mais abrangente que inclua os moradores sem diferencia-
los. Escolas e postos de saide podem ser fixados dentro do proprio
bairro, nas favelas menores. Os grandes complexos podem até reque-
rer aremocao e reassentamento de equipamentos e servicos. Apenas
favelas de grande porte precisam da implantacao de equipamentos
especificos.

Enquanto as solugdes urbanisticas nao convencionais tém tido bom
resultado nessas areas, para as redes de agua e esgoto as solucoes
convencionais s3o as mais indicadas, especialmente pela facilidade
de integracdo posterior as rotinas de operacao e distribuicdo. Assim,
custos mais altos na implantacdo podem justificar custos muito re-
duzidos de operacao e manutencao.

Sobre a infra-estrutura urbana:

° Acua

Deve-se prever para os favelados um consumo per capita de
agua e um crescimento populacional iguais aos dos mora-
dores do restante da cidade. Indicadores demograficos para
a cidade, a regido e a populacao em favelas sao também es-
senciais na elaboracao dos planos de saneamento.

® DRENAGEM

Quando a favela encontra-se em fundo de vale, junto a um
corrego, situacao muito comum, o cérrego devera ter um
tratamento de modo que a favela urbanizada se apresente
como uma solucao, uma melhoria para o sistema urbano de
drenagem. Quando a favela ocupa area com declividades
variadas deve-se buscar solugdes de drenagem compativeis
com as solucdes de contencao de terrenos e integradas, sem-
pre que possivel, as solucoes de circulacao, como por exem-
plo, as escadas drenantes.



® EsGoTto 75

E necessario verificar se ha possibilidade de lancar, na rede
publica, o esgoto coletado na favela. O projeto deve prever
0 espaco e as condicoes operacionais para a implantacao e
manutencdo da rede. E fundamental que as instalacdes sa-
nitarias das casas sejam verificadas e substituidas, quando
for o caso.

Embora a grande maioria de nossas cidades nao tenha tra-
tamento de esgoto, e, as vezes, nem mesmo um projeto, de
interceptacao e tratamento de esgotos, ao desenvolvermos
um projeto de urbanizacao de favela devemos buscar sua
compatibilizacao com os sistemas.

® COLETA DE LIXO

A coleta de lixo deve ser encarada como um servico publico,
no qual a populagao tem seu papel, mas nao a responsabili-
dade operacional. A coleta local deve ser integrada a coleta
urbana.

Como deve ser pensada a habitacao?

PELO TAMANHO DO LOTE: estudos indicam o uso generalizado do pa-
drao de gom?a 45m2de area para os menores lotes. Quando a fracao
for menor, o ideal é que essas casas sejam refeitas, sob a forma de ca-
sas sobrepostas ou pequenos edificios. Deve-se orientar para a exis-
téncia de um recuo frontal de socm para execucado das fundacoes e
ligacoes em rede fora da area publica. F importante estar comprome-
tido com a busca de padrdes basicos de habitabilidade, considerando, [ |
por exemplo, aeracao e insolacao.

Quando o projeto exige a demolicao total ou parcial das casas exis-
tentes, o procedimento devera ser negociado com a comunidade. Se
for necessaria a mudanca da familia para uma nova unidade é possi-
vel pensar que o valor da casa demolida seja descontado do valor do
financiamento. Quando o projeto exige a demolicdo total ou parcial
das casas existentes, o procedimento devera ser negociado com a co-
munidade. Essa € uma das razoes por que € muito importante a exis-
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téncia de um plano de urbanizacao prévio ao processo de titulacdo.
Deve ser também proporcionada assessoria a projetos e orientacao
de canteiro para as unidades habitacionais, pois € comum que, com
a urbanizacdo e perspectiva de regularizacao, as familias passem a
investir em reformas e ampliacdes das casas. Mas, sem orientacao
técnica, essas obras podem causar outros problemas e dificultar a
propria regularizacao.

Em casos de favelas de altas densidades, é possivel trabalhar com a

idéia de urbaniza-la em parte ou no todo, com o uso da verticalizacao.

Como devem ser definidas
as formas de execucao das obras?

UM PROGRAMA DE INTERVENCAO em favelas de grande extensao deve
contemplar diferentes formas de execucao das obras, assegurando
ao Executivo certa maleabilidade e agilidade para responder aos
diferentes perfis da demanda e as diferentes condicdes das favelas.
E fundamental que se defina a forma de execucdo da obra antes do
fechamento do projeto.

As obras podem ser executadas de diferentes formas: por adminis-
tracao direta, quando a prépria Prefeitura ou uma empresa privada
executa as obras, e por isso deve dispor de mao-de-obra adequada,
maquinas, ferramentas e equipamentos; ou por mutirao autogerido,
onde quem constréi sao os proprios beneficiarios. As duas formas
podem ser mescladas, por exemplo, a Prefeitura executa obras de
infra-estrutura basica e as unidades habitacionais sao construidas
pelos beneficidrios. O mutirdo possibilita encontro de habilidades.
N3o se deve confundir, porém, a participacao social, essencial nas
obras que procuram cidadania, com exigéncias de participacao em
mutirdo.

Como deve ser feito o plano de obra?

O PLANO DE OBRA DEVE FAZER PARTE DO PROJETO. Deve também, prever
por qual trecho comecar, quais os momentos de interdicao de trafe-
go etc. O plano de obra deve conter uma programacao de trabalho,



educacao (quais as mudancas de habito e vantagens trazidas pelas
obras) e participacao da populacao (quais sao os direitos e deveres
que moradores e gestores de manutencao urbana passam a ter com
as obras).

Como devem ser utilizados os servicos de terceiros?

LEVANTAMENTOS COMPLEMENTARES E ADAPTA(_:&ES DE PROJETO

Quando vai ser iniciada a obra, ¢ comum constatar novas ca-
sas ou ampliacdes, mudangas na topografia decorrentes de
chuvas e escorregamentos etc. O contrato deve prever esses
levantamentos que vao subsidiar as adaptacoes de projeto.

TRANSPORTE DE MU DANCAS

A mudanca das familias deve ter sua viabilidade garantida
prevista no contrato da obra, caso o poder publico ndo tenha
disponibilidade de fazé-lo com recursos proprios.

DEMOLIQEO PARCIAL E FORNECIMENTO DE MATERIAIS
PARA REMANEJAMENTO

Quando é necessaria a demolicdo parcial de uma cerca,
muro, ou mesmo de parte de uma casa da favela é preciso
haver uma solucao pré-negociada com os moradores, pois, é
comum ter de paralisar as obras porque o morador n3o abre
mao de uma indenizacao que o poder Publico nao previu.

A EXECUCAO DAS LIGACOES

Para garantir a eficiéncia das redes, vale a pena executar
— junto com as obras da rede — as ligacdes de esgoto das
habitacoes existentes para corrigir possiveis problemas.

LIMPEZA/DESENTUPIMENTOS

Uma obra de urbanizacao pode durar muitos meses e até
anos. Nesse periodo, as obras ja executadas estarao em uso
sendo um grande desafio garantir a manutencao durante as
obras,quando os setores responsaveis ainda nao aceitarame
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cadastraram a drea nem a incluiram em suas rotinas. O mau
uso, especialmente das redes de esgoto e drenagem, pode
acarretar entupimentos, obstrucdes e até o colapso das redes
executadas.

E apos a obra?

DESDE A ELABORAGAO DO PROJETO deve-se requerer a criacao de uma
forma de fiscalizagdo e controle da area. O projeto de urbanizacao, ou
seu “as built”, deve ser entregue aos setores competentes para que
os assentamentos sejam considerados parte integrante da cidade, e
dessa forma possam usufruir dos servicos publicos e de manutencao.
E interessante instalar na comunidade um escritorio da Prefeitura
para orientacao urbanistica e social dos moradores da area.

Qual é o instrumento que tem sido mais utilizado
para a regularizacao urbanistica das ocupacées
e favelas?

O INSTRUMENTO QUE TEM SIDO MAIS UTILIZADO 530 as ZEIS, que sao
uma categoria especifica de zoneamento da cidade, permitindo a
aplicacao de normas especiais de uso e ocupacao do solo, para que
se promova a regularizacao urbanistica e a regularizacao fundiaria
em determinadas regides.

Com a adocao de normas especiais com restricoes urbanisticas para
empreendimentos imobilidrios, busca-se preservar a forma de apro-
priacao do espaco feita pelos ocupantes e viabilizar a permanéncia
da populagdo em locais centrais e privilegiados da cidade. Dessa for-
ma, as ZEIS tém contribuido para garantir o acesso da populacao de
baixa renda a terra e aos servicos basicos.



Como fazer a regularizacao juridica das favelas
situadas em areas particulares?

O UsucAPIAO E O INSTRUMENTO INDICADO, desde que o interessado
preencha os requisitos basicos. Pode ser utilizado de forma indivi-
dual ou coletiva, dependendo de cada situacao. Outro recurso que
pode ser utilizado é o Direito de Superficie. Com base no Estatuto
da Cidade, o proprietario pode conceder o direito de superficie do
seu terreno para o municipio, a fim de que este realize a urbanizacao
e a regularizacao fundiaria. No contrato de concessdo do direito de
superficie podera constar a transferéncia, feita pelo municipio, dos
lotes ou moradias para os ocupantes da area.

Outro instrumento possivel € a doacao, que pode ser feita na moda-
lidade de doacao com encargo, na qual o Municipio se responsabiliza
em promover a urbanizacao e a regularizacao fundiaria.

E quando a area do terreno da ocupacao
ou favela for publica?

NESTE cAso, podem ser utilizadas: a CDRU, a Concessdo Especial de
Uso para fins de Moradia, a Cessao e Promessa de Cessdo de Posse
e Compromissos de Compra e Venda e a doagao. Para a definicao do
instrumento adequado o Poder Publico tera de considerar os seguin-
tes elementos:

® ORIGEM DA AREA PUBLICA

No caso de area publica desapropriada, cuja titularidade
ainda nao é do Poder Pubico, o instrumento mais adequado
€ 0 da cessdo ou da promessa de cessdo de posse. Para as
areas publicas originadas de doagdo, os instrumentos mais
adequados sao a CDRU ou a Concessao Especial de Uso para
fins de Moradia.
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L] ORIGEM DA OCUPACAO OU FAVELA

A populacao pode ter ocupado espontaneamente a area, ou
ter sido removida pelo Poder Publico por estar situada em
area de risco, para ser atendida por projetos habitacionais de
interesse social.

® TEMPO DE DURAGAO DA OCUPAGAO

Se a ocupacao tiver mais de cinco anos, for anterior a 31 de
julho de 2001, e ndo tiver sofrido acao judicial por parte do
Poder Publico, o instrumento mais adequado é o da Conces-
sdo Especial de Uso para fins de Moradia.

L4 GRAU DE URBANIZACAO

Se as casas e lotes existentes forem decorrentes de um plano
de urbanizacao feito pelo Poder Publico, podera ser utilizada
a CDRU coletiva.

L4 RECURSOS DESTINADOS PARA A URBANIZA(_:T\O
E REGULARIZAGT\O

Se existir a necessidade de financiamentos habitacionais
para os moradores, podera ser aplicada a CDRU onerosa, ou a
cessdo ou promessa de posse onerosa, que pode ser conver-
tida para compromisso de compra e venda.

A regularizacao fundiaria de areas publicas também pode ocorrer
através da doacdo, transferindo a titularidade do bem para o be-
neficiario por meio de contrato de doacdo. Muitos municipios ndo
optam por este Ultimo instrumento, pois entendem que a CDRU per-
mite manter um controle maior sobre as possiveis transferéncias das
areas de regularizacao fundiaria entre particulares.

Que procedimento deve ser adotado quando a area
publica ocupada é uma area de uso comum do povo
(ruas, pracas etc.) ou uma area especial?

E NECESSARIO PROMOVER a desafetacio do bem. O processo é inicia-
do com a autorizagdo legislativa visando a mudanca da destinacao



do bem publico, ou seja, ele deixara de ser um bem de uso comum
do povo ou especial e passara a ser um bem disponivel ou bem do-
minial. Assim, o bem publico pode ser transferido a um proprietario
particular
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Prova da posse coletiva

A prova da posse coletiva, por mais de cinco anos, de uma
area publica pode ser efetuada através dos seguintes
documentos:

® Registro das criangas na escola e dos moradores no
posto de saude;

® Existéncia de equipamentos publicos e comunitarios
na area publica ocupada (escolas, creches, centro
comunitario, posto de saude);

® Prestacdo de servicos de coleta de lixo, transporte
publico, fornecimento de energia e agua;

® Jluminacao publica;

® Mapas e fotos aéreas.

As areas publicas desafetadas
precisam ser registradas?

SIm, apds a desafetacdo das areas é preciso registra-las no Cartério
de Imoéveis de Registros Publicos. Podem surgir alguns obstaculos,
pois certos cartdrios entendem que, nos loteamentos anteriores a lei
n° 6.766/79, as areas destinadas a ruas e pragas s6 passariam a inte-
grar o patriménio do municipio se tivesse ocorrido a doagao formal
por parte do loteador.
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Em Recife...

Em Recife (PE), foi ajuizada a¢do de Suscitacao de Duvida
para esclarecer a necessidade de haver ou nado a doacdo
formal, por parte do loteador, das areas desafetadas. A
sentenca determinou o registro das desafetacdes e afirmou
ndo ser necessaria a doagdo formal, por parte do loteador,
das areas destinadas a ruas e pracas para que as mesmas
passem a integrar o patrimoénio do municipio na qualidade
de bem de uso comum do povo.

Habitacoes coletivas
de aluguel ou corticos

Redator de texto-base: Nelson Saule Jr.

O que é um cortico?

E UM IMOVEL DESTINADO A LOCACAO RESIDENCIAL cOM mais de uma
unidade habitacional, que em geral apresenta condicdes precarias
de habitabilidade com risco para a sadde ou de vida. Os corticos tam-
bém sao habitacoes irregulares em razao da precariedade da relagcao
de locacao entre o proprietario ou locador do imével e os moradores
(locatarios ou sublocatarios).

Que problemas devem ser enfrentados
na regularizacao dos corticos?

L4 Condicoes de habitabilidade dos imdveis extremamente
precarias;



Tarifas de agua e energia elétrica elevadas devido a precarie-
dade das instalacoes no imoével, gerando uma sobrecarga do
consumo;

L4 Violéncia por parte dos exploradores dos corticos (intermedi-
arios) com a ocorréncia de despejos violentos, independentes
de acao judicial, aumentos abusivos do valor do aluguel, re-
cusa de fornecer recibo, corte intencional da agua e luz etc;

L4 Inseguranca quanto a permanéncia, ja que n3o ha uma
relacdo formal de locacao;

o

Falta de reconhecimento dos direitos dos moradores pelo
Poder Judiciario.

Quais sao os objetivos da regularizacao dos corticos?

> Melhorar as condicoes de moradia dos grupos sociais
que vivem em situacao permanente de risco a saude
e seguranga;
> Assegurar a permanéncia dos moradores, reconhecendo
seus direitos como direitos de inquilinos;
> Garantir a cobranca adequada de tarifas como as
de dgua e luz;
> Incorporar nos processos de revitalizacao urbana de ndcleos

historicos das areas centrais a utilizacao de imoéveis para
habitacao popular através da construcdo de habitacoes
coletivas ou reforma de prédios e iméveis para estes fins.

83

PARTE I1 | COMO REGULARIZAR?




84

REGULARIZAQ;\O DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

Como a Lei de Locacao pode ser aplicada
para a regularizacao dos corticos?

Os MORADORES DE CORTICOS DEVEM SER CONSIDERADOS titulares de
direitos como locatarios ou sublocatarios de habitacoes coletivas
multifamiliares. A Lei de Locacdo reconhece que a caracterizacao
do imdvel como habitacdo coletiva multifamiliar (casas, cdmodos,
pensdes e republicas), na qual se enquadram os corticos, da aos mo-
radores o direito de serem tratados legalmente como locatarios ou
sublocatarios. Isso ocorre mesmo que ndo exista um contrato escrito
de locacao entre o proprietario e os moradores, uma autorizacao es-
crita que permita ao locatario efetuar a sublocagao, ou um contrato
escrito de sublocacao entre o locatario (intermediario) e o morador,

Os moradores de um cortico podem exigir reformas
ao proprietario?

Sim, se o Poder Publico considerar que o imével nao tem condicdes
adequadas de habitabilidade. O municipio, através dos seus 6rgaos
responsaveis pela fiscalizacdo e controle das condicoes da habitacdo
e de uso dos imdveis urbanos, pode vistoria-los e declarar que aque-
les que estao em condicdes precarias devem ser objeto de obras ou
reforma, de modo a conferir condicdes adequadas de moradia. Ap6s
a declaracao de precariedade do imdvel, os moradores podem reali-
zar o depdsito judicial dos aluguéis e dos encargos locaticios devidos,
até que a obrigacao de reformulacao do imoével seja cumprida pelo
locador. Nos casos em que o proprietario nao reformar o imoével, o
valor dos depoésitos pode ser utilizado para a execucao das obras.

Que medidas devem ser tomadas para regularizar
os corticos por meio da Lei de Locacao?

L4 Os corticos devem ser identificados e, se for o caso, declara-
dos pela Administracao Municipal em condicoes precarias
de habitacao.

L Os critérios de habitacdo adequada para os corticos devem
ser estabelecidos por lei municipal. Os moradores devem ser



considerados como sujeitos de direitos de Uso para fins de
Moradia dos iméveis urbanos destinados a locacao residen-
cial.

Se o cortico for sublocado, deve ser celebrado um contrato
entre o proprietario e os moradores dos corticos que asse-
gure o direito de Uso para fins de Moradia do imoével, elimi-
nando o intermediario. Para esse fim podera ser utilizada a
CDRU coletiva ou o direito de superficie.

Se necessario, devem ser utilizados recursos publicos, de
forma complementar ao recurso oriundo dos aluguéis pa-
gos pelos moradores, para a realizacao das obras e reformas
necessarias.

Que acées podem ser promovidas
pelo Poder Publico municipal?

Identificacao das areas com grande concentracao de corti-
cos e constituicao de um cadastro dos imoéveis declarados
como corticos, que contenha informacdes sobre as condi-
coes de habitabilidade, sobre a relacao juridica entre o pro-
prietario e os moradores e sobre a situagdo juridica dos imé-
veis, incluindo a existéncia de dividas e encargos tributarios
nao quitados.

Constituicao de programas de recuperacao, renovagao e re-
gularizacao de areas com grande concentracao de corticos
valendo-se de financiamentos para promover projetos de
habitacao de interesse social destinados a populacao resi-
dente nos corticos;

Constituicao de linhas de financiamento direto para asso-
ciacdes ou entidades representativas de moradores de corti-
co visando a aquisicao de imdveis para fins de moradia ou a
realizagdo de reformas nos imdveis enquadrados na catego-
ria de corticos;

Disponibilizacao de assisténcia técnica e juridica gratuita
aos moradores, através da Defensoria Publica, de servicos
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municipais de assisténcia juridica ou mediante convénios
com entidades que tenham como finalidade a prestacao
desses servicos.

Que instrumentos podem ser utilizados
para regularizar os corticos?

ENTRE OS INSTRUMENTOS que podem ser utilizados para regularizar
os corticos podemos destacar a instituicao de ZEIS, a locacao social,
a CDRU e o direito de superficie.

A locacao social de iméveis particulares pode ocorrer quando o imé-
vel que se caracteriza como cortico, declarado pelo Poder Pblico em
condigbes precarias de habitabilidade, for objeto de reforma com
recursos publicos. Nesse caso o proprietario pode ceder o imével me-
diante locacao para o Poder Publico (estadual ou municipal) ou dire-
tamente para o grupo de moradores do cortico, através da celebracao
de um contrato de locacao.

Em Sao Paulo...

No municipio de Sdo Paulo a lein®10.928/91 dispde sobre as
condicoes de habitacdo dos corticos, definindo as medidas,
os instrumentos e programas destinados a conferir moradia
digna para a populacao moradora dos corticos. Amparando
as intervencoes em corticos, o estado de Sao Paulo, através da
lei n° 10.365/99, constituiu um Programa de Locacao Social.
O artigo 40 define os critérios de preferéncia para a escolha
dos beneficiarios que serao atendidos pelo programa. Os
critérios sao os seguintes: habitar em condi¢cdes subumanas,
em area de risco iminente ou ter a habitagao sido atingida
por alguma espécie de catastrofe; ter filhos matriculados
em escolas ou cursos educacionais regulares; ser mulher ou
arrimo de familia; ser idoso em estado de abandono.




Condominios rurais

Redator de texto-base: José Carlos de Freitas

O que sao condominios rurais?

SAO GLEBAS NA ZONA RURAL DOS MUNICiPIOs |oteadas e utilizadas
como condominios, ou seja, cada proprietario recebe uma fracao
ideal da area, sem que ela seja oficialmente urbanizada. Os lotes sao
freqlientemente utilizados para fins urbanos, como chacaras, sitios
ou casas para o lazer de fim de semana.

Por que os condominios rurais sao irregulares?

Os cONDOMINIOS RURAIS levam a zona rural dos municipios uma
forma de expansao nao planejada, da qual ndo se pode cobrar im-
posto territorial municipal (pois o imposto arrecadado é o ITR, pela
Uni3o). Entretanto, a existéncia desses condominios onera a zona
urbana, pois exigira, ao longo dos anos, a prestacao de servicos pu-
blicos (transporte publico, coleta de lixo), a execucdo de obras (redes
de esgoto, captacao de agua, iluminacdo publica e domiciliar, escoa-
mento de dguas pluviais) e a implantacdo de equipamentos sociais e
comunitarios (escolas, creches), com custos geralmente suportados
pelo Poder Pblico municipal.

Criados como condominios, no mais das vezes sao implantados, de
fato, como loteamentos, mediante abertura de ruas e demarcacao
das “fracdes ideais” - verdadeiros terrenos cercados e destacados do
todo, como unidades independentes entre si.

Como o municipio pode regularizar
os condominios rurais?

CABERA A0S MUNICiPIOs a definicao da modalidade de regularizacao
urbanistica desses empreendimentos, que pode ser na forma de um
parcelamento do solo ou de condominio legalizado, mas sempre com
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a preocupagcao de exigir do empreendedor a implantacao do sistema
viario e das obras e equipamentos necessarios a integracao dessa
comunidade ao tecido urbano.

Que medidas devem ser tomadas se a opcao
for pelo parcelamento do solo?

? Alterar a classificacdao de zona rural para zona urbana, de
expansao urbana ou de urbanizacdo especifica, nos termos
do artigo 3°,da lei n® 6.766/79;

> Editar lei especifica com requisitos urbanisticos peculiares
ao uso e ocupacao do local (largura das ruas, recuos dos
lotes, uso residencial ou misto, unifamiliar ou multifamiliar
etc.), incluindo preferencialmente o parcelamento, em area
abrangida por zona especial de interesse social (ZEIS);

> Exigir a execucao de obras de infra-estrutura, inclusive a
expansao e interligacao das redes de agua, esgoto e energia
elétrica, comumente distantes dessas localidades;

> Exigir a doacao de areas ao dominio municipal (sistema
viario, pracas, areas verdes e institucionais, espacos livres de
uso comum do povo, areas de lazer etc.) ou cobranca da di-
ferenca das areas faltantes, na forma do artigo 43, paragrafo
Unico, da lei n® 6.766/79, mesmo que a regularizacao seja
feita pelo municipio, nos termos do artigo 4° dessa lei;

> Exigir a reparacao ou compensacao dos danos ambientais
decorrentes de desmatamentos, assoreamentos, poluicao
etc.

Que medidas devem ser tomadas se a opcao for pelo
modelo do condominio fechado?

As OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA INTERNAS serao de exclusiva obriga-
¢ao dos condéminos e havera maior incidéncia do IPTU, pois os es-
pacos internos comuns (vias de circulacdo, areas verdes ou de lazer)
sao privados e podem ser tributados. De qualquer forma, deve haver
especial preocupacao urbanistica para que nao sejam regularizados



grandes condominios, ou condominios sequienciais (vizinhos uns
dos outros), que possam interferir na circulacao (mobilidade) e no
planejamento municipal. Neste caso, recomenda-se exigir, junto com
a regularizacao, a reparacao dos danos ambientais existentes, e tam-
bém a doacao de dreas para a formacao de espacos institucionais e
do sistema viario, evitando-se futuras desapropriacdes onerosas aos
cofres publicos.

Instrumentos de mediacao
e regularizacao

Inquérito Civil e Acao Civil Publica

Redatores de texto-base: Maria Lucia Refinetti Martins e José Carlos de Freitas

O que sao o Inquérito Civil e a Acao Civil Pablica?

SAO INSTRUMENTOS de protecao preventiva e de reparacao dos da-
nos causados aos interesses da populacao. Instrumentos que visam
a protecao do patriménio publico e social, do meio ambiente, da
ordem urbanistica e de outros direitos coletivos e difusos (direitos
que nao podem ser apropriados por um individuo isoladamente, por
pertencerem a todos, indistintamente, como é o caso do ar que respi-
ramos e do planejamento ordenado das cidades).

O inqueérito civil, utilizado exclusivamente pelo Ministério Publico, é
um procedimento de investigacao que se destina ndo sé a colher ele-
mentos para a acao civil publica, como para obter compromisso ou
Termo de Ajustamento de Conduta (TAC), impondo obrigacdes aos
infratores e sancdes pelo seu descumprimento.

Funciona como importante INSTRUMENTO DE MEDIAGAO extrajudicial,
enquanto a agado civil publica atua como INSTRUMENTO JUDICIAL DE
REGULARIZACAO.
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A acao civil publica pode ser proposta pelo Ministério Publico, pelos
municipios, pelos estados ou por associacdes civis que tenham por
finalidade, em seu estatuto, a protecao do meio ambiente, da ordem
urbanistica ou de outro interesse coletivo.

E proposta perante um juiz de direito e visa obter sentenca judicial
que possa impor, por exemplo, ao loteador, a obrigacao de regulari-
zar loteamento clandestino (executar obras de infra-estrutura, doar
areas publicas ao municipio), de reverter loteamento que esteja
sendo implantado sem aprovacao (licenca) do municipio ou do es-
tado, ou ainda obrigar o Poder Publico a realizar programas e acoes
voltadas a fiscalizagdo ou a regularizagdo fundiaria e urbanistica de
ocupacgoes, assentamentos e parcelamentos ilegais, nos termos do
Estatuto da Cidade.

Termo de Ajustamento
de Conduta

Redatores de texto-base: Maria Lucia Refinetti Martins e José Carlos de Freitas

O que é o Termo de Ajustamento de Conduta?

O TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA (TAC), também conhecido
como Compromisso de Ajustamento de Conduta, ¢ um acordo ce-
lebrado no inquérito civil, de que se vale o Ministério Publico para
impor obrigacdes de fazer ou ndo-fazer a um infrator da ordem ur-
banistica, por danos potenciais ou efetivos causados aos interesses
da coletividade. Pelo TAC, fixam-se o reconhecimento da culpa do
investigado (pessoa fisica, juridica ou o Poder Publico), um plano de
prevencao ou reparacao dos danos e as sancoes pelo descumprimen-
to das obrigacdes (geralmente multas).

Pode-se, assim, obrigar um loteador que ndao cumpriu a legislacao
de parcelamento do solo, a regularizar o loteamento, cessar suas



atividades danosas ao meio ambiente, indenizar os adquirentes de
lotes e mesmo impor obrigacdes ao Poder Publico que se omitiu na
fiscalizacao.

Por ser o TAC um titulo executivo extrajudicial, o descumprimento
das obrigacdes nele assumidas possibilita ao Ministério Publico exi-
gir, na justica, seu cumprimento forcado.

Como deve ser compreendido e aplicado
o Termo de Ajustamento de Conduta
para fins de regularizacao urbanistica?

A utilizacdo do TAC, nos casos de descumprimento das normas de
regulamentacdo urbanistica e ambiental, é apropriada para as si-
tuacdes consolidadas onde haja alternativa técnica que viabilize
“desagravar” o dano e atingir os objetivos previstos na lei. Essa excep-
cionalidade sé pode ser admitida nos casos em que o atendimento
literal a lei, que em geral implica a remogao da ocupacao existente,
seja inviavel por motivos sociais.

Do ponto de vista conceitual, pode-se estabelecer equivaléncia entre
essa forma de aplicar o TAC, e o tratamento urbanistico que a lei da
as ZEIS, no que diz respeito a legislacao de uso e ocupagao do solo.
E um tratamento que deve ser considerado caso a caso, sempre em
situacoes especiais e especificas, levando em conta a fragilidade do
morador de baixa renda no complexo social.

Essa inovacdo na forma de utilizacao do TAC vem sendo
desenvolvida como produto de uma pesquisa em parceria
do Laboratério de Habitacdo e Assentamentos Humanos
da FAU-USP com o Centro de Apoio Operacional das
Promotorias de Justica de Habitacdo e Urbanismo do
Ministério Publico do Estado de Sao Paulo e co-parceria
de Promotorias e Prefeituras de Municipios da Regido
Metropolitana de Sao Paulo, entre elas a Promotoria de Meio
Ambiente e Habitacdo e Urbanismo de Sao Bernardo do
Campo, que foi pioneira na formulacao e encaminhamento
desse entendimento para o alcance do TAC.

91

PARTE I1 | COMO REGULARIZAR?




92

REGULARIZAQZ\O DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

O Termo de Ajustamento de Conduta pode viabilizar
solucoes amigaveis de regularizacao?

NAs HIPOTESES DE DESCUMPRIMENTO da legislacao urbanistica,0 TAC é
uma oportunidade interessante para os casos de dano ou ameaca de
dano ao interesse coletivo. Antes de se recorrer a uma acao judicial,
¢é possivel que o TAC solucione, de forma amigavel, rapida e menos
dispendiosa, casos em que o uso da terra se da em desconformidade
com a lei, sempre em prazos menores que os de uma demanda no
Poder Judiciario, que é geralmente morosa e incerta.

Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS)

Redatores de texto-base: Fernanda Carolina Vieira da Costa, Nelson Saule Jr., Karina Uzzo
e Patricia de Menezes Cardoso.

O que sao ZEIS?

SAO ZONAS URBANAS ESPECIFICAS, que podem conter areas publicas
ou particulares ocupadas por populacao de baixa renda, onde ha
interesse publico de promover a urbanizacao e/ou a regularizacao
juridica da posse da terra, para salvaguardar o direito a moradia.

Qual a finalidade das ZEIS?

As ZEIS sAo DESTINADAS PRIORITARIAMENTE para a producao e manu-
tencao de habitacao de interesse social, a fim de promover a regula-
rizacdo juridica da area, a implantacdo de infra-estrutura urbana e
equipamentos comunitarios e a promocao de programas habitacio-
nais, incorporando os territérios da cidade informal a cidade legal.

E o instrumento pelo qual ficam reconhecidas pela ordem juridica
da cidade, para serem utilizados para fins de habitacao de interesse
social, as areas ocupadas por favelas, assentamentos urbanos da
comunidade de baixa renda, loteamentos populares irregulares, ter-



renos nao edificados, subutilizados ou nao utilizados necessarios a
implementacao de programas habitacionais e habitacdes coletivas
(corticos). Dependendo da situacao, a area da ZEIS pode ser isenta do
pagamento do IPTU.

Como podem ser instituidas as ZEIS?

As ZEIS DEVEM SER INSTITUIDAS por lei municipal, que pode ser a lei
do Plano Diretor ou uma lei especifica. A lei deve conter os perime-
tros delimitados das areas, os critérios para o estabelecimento das
normas especiais de uso e ocupacao do solo, e os instrumentos que
poderao ser utilizados nos processos de regularizacao e urbanizagao
dessas areas.

Quais sao os tipos de ZEIS
para fins de regularizacao fundiaria?

L Areas de favelas onde haja interesse puablico de promover a
urbanizacao e a regularizacao fundiaria. Através desse ins-
trumento, podem ser delimitadas as areas particulares cujo
direito a propriedade pelo Usucapido Urbano, através da pos-
se para fins de moradia, foi adquirido pela comunidade de
baixa renda, bem como as areas publicas onde a populacao
tem direito a outorga da Concessao Especial de Uso para fins
de Moradia;

L4 Areas com loteamentos irregulares em que o Poder Publico
necessite promover a regularizacao juridica do parcelamento,
a complementacao da infra-estrutura urbana ou dos equipa-
mentos comunitarios, bem como a recuperacao ambiental.
Nesses casos, quando o loteador ndo for responsabilizado,
a Prefeitura municipal podera promover a regularizacao de
loteamento, para evitar lesdo aos seus padrdes de desenvol-
vimento urbano e para defender os direitos dos adquirentes
de lotes;

L Areas de grande incidéncia de corticos, onde o poder publico
pretende conduzir um programa de renovacao de edificios
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e de regularizacao da condigao dos moradores. Esse tipo de
ZEIS pode ser utilizado para revitalizar a regiao e permitir o
uso intensificado da area para projetos habitacionais de in-
teresse social para a populacao moradora de cortico;

® Areas com concentracao de terrenos nao edificados, nao

utilizados ou subutilizados onde o poder publico vise a im-
plementacao de programas habitacionais. Este tipo de ZEIS
pode delimitar areas com concentracao de terrenos urbanos
que estao sem uma destinacao social, para implantacao de
programas habitacionais de interesse social. Por este meca-
nismo se atinge diretamente os vazios urbanos e as areas su-
butilizadas do municipio. Apesar de esse tipo de instrumento
nao servir diretamente para a regularizacdo, pode ser utiliza-
do em conjunto com outros instrumentos,de maneira que os
moradores removidos de outros terrenos, que nao podem ser
ocupados ou devem ser desadensados, tenham para onde ir.

De que forma as ZEIS podem servir
para a regularizacao das ocupacoes e favelas?

As ZEIS SERVEM PARA REGULARIZAR AS OCUPAGOES do ponto de vista
urbanistico, através do reconhecimento de que as ocupagoes sao
parte integrante da cidade; entretanto, ndo regularizam juridica-
mente a situagdo fundidria dos terrenos ocupados pela comunidade
em favor dos respectivos moradores. Dessa forma, é necessaria a im-
plantacao de um processo de urbanizacao, que deve ser combinado
com a aplicacao dos instrumentos de regularizacao juridica.

De que forma uma ocupacao ou favela
pode ser declarada uma ZEIS?

O RECONHECIMENTO de determinada area favelada da cidade como
ZEIS se da através de projeto de lei especifico, ou da respectiva previ-
sdao no Plano Diretor, devidamente aprovado pela Camara de Verea-
dores, pois ele altera o zoneamento da cidade e estabelece padroes
especificos de uso e ocupacao do solo.



Quais sao os requisitos para uma ocupacao
ou favela ser declarada como ZEIS?

E DESEJAVEL QUE A OCUPACAO ESTEJA CONSOLIDADA € seja predomi-
nantemente residencial, que a renda da populacdo seja baixa para os
padroes locais, e que a area seja passivel de urbanizacao, isto é, ndo
esteja localizada em area de risco, sob pontes, viadutos ou torres de
alta tensao, ou em areas non aedificandi.

Esses requisitos sao critérios técnicos que orientam a municipalida-
de e as proprias comunidades no processo de analise e aprovacao de
pedidos de reconhecimento de areas como ZEIS.

Como se pode solicitar que uma ocupacao
ou favela seja declarada legalmente como ZEIS?

A sOLICITACAO PODE SER FEITA pelos moradores ou pela associagcao
que represente a comunidade ao Departamento ou Secretaria de
Habitacao. Estes 6rgaos municipais podem também, por iniciativa
propria, iniciar o processo para uma ocupacao ou favela ser declara-
da por lei como ZEIS.

A Camara Municipal também pode fazer a solicitacao através de in-

dicacbes de vereadores, ou pelo Ministério Publico e pela Defensoria
Publica.

O que é o Plano de Urbanizacao das ZEIS?

E UM INSTRUMENTO instituido e executado pelo Poder Publico muni-
cipal que orienta as intervencoes nas ZEIS. O plano de urbanizacao
devera definir formas de gestao, implementacao e manutencao das
ZEIS, assegurando a participacao da populagao, da iniciativa privada,
dos promotores imobilidrios, das associacdes e das cooperativas de
moradores. Esse instrumento deve definir os padrdes especificos de
parcelamento, edificacdo, uso e ocupacao do solo e a fixar preco e for-
ma de financiamento, de transferéncia ou de aquisicao das unidades
habitacionais a serem produzidas.
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O plano de urbanizacdo pode definir os critérios para o municipio
promover nas ZEIS a transferéncia do direito de construir ou a outor-
ga gratuita deste direito, para construcdo de area superior a do coe-
ficiente de aproveitamento, viabilizando assim a oferta de Habitacao
de Interesse Social.

Como as ZEIS podem ser aplicadas
para a regularizacao de corticos?

POR MEIO DO PLANO DIRETOR OU DE LEI MUNICIPAL ESPECIFICA, podem
ser criadas ZEIS em dreas com grande concentracao de corticos, onde
haja interesse publico de promover programas destinados a esse
tipo de ocupacao, flexibilizando as leis de uso e ocupacao do solo,
disponibilizando assessoria técnica e juridica permanente para a
populacao, acompanhando os processos e garantindo a seguranca
dos habitantes em caso de conflitos violentos com os proprietarios
ou locadores titulares.

Desapropriacao

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr. e Paulo Silveira Martins Leao Jr.

O que é a Desapropriacao?

E UMA FORMA EXCEPCIONAL de aquisicio da propriedade privada pelo
Poder Publico, sujeita a estritos requisitos e condicdes constitucio-
nais e legais. A desapropriacao pode ser aplicada em casos de neces-
sidade, de utilidade publica, ou de interesse social, como é o caso da
regularizacao fundiaria.

Quando o Poder Publico deve utilizar
o instrumento da desapropriacao?

O INSTRUMENTO DEVE SER UTILIZADO COM MUITA CAUTELA pelos gra-
ves onus financeiros que usualmente acarreta para o Poder Publico.



A incidéncia de juros moratérios e compensatorios, cumulaveis, e o
valor elevado atribuido ao imoével, freqlientemente tornam os custos
insuportaveis para a Administracao Publica podendo, inclusive, ge-
rar a responsabilizacao do prefeito. A Lei de Responsabilidade Fiscal
estabeleceu ser nulo o ato de desapropriacao de imével urbano sem
prévia e justa indenizacao em dinheiro, ou prévio depésito judicial do
valor da indenizacao.

O que é a desapropriacao para fins de reforma urbana
(desapropriacao sancao)?

Com BASE NA CONSTITUICAO FEDERAL E NO EsTATUTO DA CIDADE, O
Poder Publico municipal pode aplicar a desapropriacao para fins de
reforma urbana nos casos em que o imével nao estiver cumprindo
sua funcao social, ou seja, quando n3o atender as exigéncias funda-
mentais da ordenacao da cidade, expressas no Plano Diretor.

Como aplicar a desapropriacao para fins
de reforma urbana?

O PLANO DIRETOR DO MUNIciPIO devera definir os critérios de cum-
primento da funcado social da propriedade para as diversas regioes
da cidade. Deve existir também uma lei municipal determinando
o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo pelos proprietarios de
imoveis que nao estejam cumprindo sua fungao social, previamente
indicados no Plano Diretor. Nao atendendo o proprietario a deter-
minacao legal, devera ser aplicado IPTU progressivo no tempo. Se o
proprietario, cinco anos apds o inicio da cobranca de IPTU progressi-
vo, NAO tenha cumprido a obrigacao de parcelamento, edificacio ou
utilizacao, o municipio podera proceder a desapropriacao do imoével.
O pagamento, nesse caso, é feito em titulos da divida publica.

Quais sao as principais etapas do processo
de desapropriacao?

A DESAPROPRIAGAO E FEITA por meio de processo especifico, no qual
deverao ser relacionados os motivos que fundamentam a necessida-
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de de expropriacao e identificada a area a ser desapropriada, e seu
titular quando possivel, valendo-se para essa identificacao, de pes-
quisa no Oficio de Registro de Imdveis. Em seguida, devera ocorrer a
avaliacdo da area, a certificacdo de que ha recursos disponiveis e a
elaboracao do decreto expropriatorio, a ser assinado pelo prefeito e
publicado no Diario Oficial local, ou outro jornal que faca a divulga-
cao dos atos da Prefeitura.

Nao havendo acordo entre a Prefeitura e o proprietario, devera ser
ajuizada acdo expropriatéria, podendo ser requerida a imissao pro-
visdria na posse, mediante prévio depdsito da quantia, fixada, se-
gundo a jurisprudéncia, por avaliacao judicial. Freqlientemente nao
se obtém um acordo quanto ao preco, o que torna indispensavel a
realizacdo de pericia judicial, que geralmente eleva o valor do imdvel,
tornando o processo expropriatério muito oneroso. O pagamento da
indenizaco sera feito por meio de precatérios. E recomendavel, pois,
sempre que possivel, a utilizacao de outros instrumentos para a re-
gularizacao fundiaria.

Concessao Especial de Uso
para fins de Moradia

Redatora de texto-base: Betdnia de Moraes Alfonsin

O que é a Concessao Especial de Uso
para fins de Moradia?

E UM DIREITO GARANTIDO PELO ESTATUTO DA CIDADE para regularizar
areas publicas onde residam moradores de baixa renda, uma vez que
0s imoveis publicos nao podem ser adquiridos pelo Usucapiao.

Trata-se de um DIREITO REAL, ou seja, um direito que pode gerar acoes
contra qualquer pessoa que queira viola-lo e contra o préprio Poder
Publico que concedeu o direito de uso.



A Concessao Especial é formalizada por um contrato entre o Poder
Publico e o ocupante da area publica, ou por uma sentenca judicial,
caso o morador tenha entrado com uma acdo. Em ambos os casos,
para ter eficacia, a concessao do uso deverd ser levada a registro no
Cartorio de Registro de Imoveis.

Quais os requisitos para a efetivacao
da Concessao Especial de Uso para fins de Moradia?

Os MORADORES devem atender aos seguintes requisitos:
? Somar cinco anos de posse sobre terreno publico urbano
de até 250m? até 30 de junho de 2007;

> Utilizar o terreno apenas para fins de moradia, sem serem
proprietarios de outro imével urbano ou rural;

> Nao haver sofrido acao judicial por parte do Poder Publico
pedindo a desocupacdo da area.

Como requerer a Concessao Especial de Uso
para fins de Moradia?

O REQUERIMENTO DEVE SER FEITO no 0rgao publico que € proprietario
do imdvel (municipio, estado ou Unido). O morador nao sera dono do
imovel. O titulo de propriedade continua em poder da Administracao
Publica, que concede ao ocupante o direito de usar o bem. A partir da
nova lei, o Poder Publico tem obrigacao de dar a concessao a todos os
moradores que atenderem aos requisitos basicos.

O direito de usar o terreno (concessao) é gratuito. Porém, se a regula-
rizacao for acompanhada de obras de urbanizacdo, a Administracao
Publica pode estabelecer uma contribuicao por essas melhorias. O ti-
tulo de concessao sera um contrato entre o Poder Publico e o ocupan-
te da area ou uma sentenca judicial, caso o morador tenha entrado
com uma acao. Nos dois casos, &€ um documento legal que protege o
morador e deve ser registrado no Cartério de Registro de Imoveis.
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A nova lei permite que o titulo de Concessdo Especial seja dado tan-
to ao homem quanto a mulher, ou a ambos, independentemente
do estado civil. Essa regra possibilita as mulheres pobres o acesso
formal ao titulo da Concessao Especial que garante a seguranca na
posse. O objetivo € combater a vulnerabilidade social das mulheres
e impedir que elas sejam prejudicadas em caso de separacao de fato
ou de direito.

O que é a Concessao Especial de Uso Coletiva?

A POSSIBILIDADE DE SE OBTER a Concessao Especial de Uso para fins de
Moradia coletiva € um grande avanco instituido pela medida provi-
sOria n®2.220/2001, da mesma forma que foi prevista a possibilidade
da Concessao de Direito Real de Uso Coletiva no Estatuto da Cidade.
Até entao, havia muita dificuldade em registrar as concessoes coleti-
vas, por nao estarem previstas na lei. Foram raros os casos em que se
obteve a regularizacao fundiaria coletiva no Brasil, havendo relatos
seguros sobre as cidades de Recife e Diadema.

Os requisitos para a Concessao Especial de Uso para fins de Moradia
coletiva sao os mesmos que os da Concessao individual. A Conces-
sao Especial coletiva é cabivel quando houver posse por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, e ndo for possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor. A expressao grifada se refere
aos terrenos ocupados por favelas, visando facilitar os processos de
regularizacao fundiaria.

A Concessao Especial de Uso Coletiva pode funcionar como um con-
dominio, embora os moradores nao sejam proprietarios, mas sim
usuarios do mesmo terreno para fins de moradia. O imével ocupado
coletivamente sera concedido aos moradores na forma de fracoes
ideais, que nao precisarao corresponder a metragem exata ocupa-
da por cada familia. A fracao, no entanto, nao podera ser superior a
250m?2 A principio a fracao é idéntica, mas os moradores, ao discutir o
projeto urbanistico, poderao estabelecer fracdes diferentes median-
te acordo coletivo. Nesse caso, deverao firmar acordo por escrito e o
documento acompanhara o registro da Concessao Coletiva.



Quais sao os procedimentos para a obtencao
da Concessao Especial de Uso para fins de Moradia?

L4 Identificar a quem pertence a area publica (municipio,
estado ou Unido);

® Entrar com o pedido de posse com os documentos
de propriedade;
L4 Caso a area nao seja identificada os moradores deverao soli-

citar uma certidao a Prefeitura que declare a quem pertence
o imovel publico;

L Se a area publica pertencer a mais de um ente federado,
cabe ao municipio especificar na certidao a metragem
da area que pertence a cada um deles.

L4 Apds obter a certidao, o requerimento devera ser destinado
a Prefeitura caso o imoével seja municipal, ao Governo do
estado, se o imével pertencer ao Estado, ou ao Governo
Federal, se o imével for da Unido.

L4 Havendo omissao ou o nao-reconhecimento do direito,
os moradores deverao entrar com uma acao judicial.

Como identificar se existe oposicao a posse?

A oposicAo ocorRRE quando ha uma acdo judicial (reintegracdo de
posse) impetrada pelo Poder Publico (Unido, estado ou municipio)
reivindicando a posse da area e solicitando a remogdo dos ocupan-
tes. Para saber se existe essa acao, o morador pode procurar o Poder
Judiciario ou os érgaos da justica e de assuntos juridicos da Uniao,do
estado ou do municipio.

A fim de solicitar ao municipio a identificacao da area, os interessa-
dos deverao providenciar um desenho esquematico (croqui) com a
denominacao das ruas e vias de circulacao da area ocupada. Como o
pedido de concessao é coletivo, ndo é preciso descrever cada lote.
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Quais documentos comprovam a posse de cinco anos?

L4 Registro das criancas na escola e dos moradores
no posto de saude;

L Existéncia de equipamentos publicos e comunitarios na
area publica ocupada: escolas, creches, centro comunitario,
posto de saude;

L4 Prestacao de servicos de coleta de lixo, transporte publico,
fornecimento de energia elétrica e agua;

L lluminacao publica;

L Mapas e fotos aéreas.

E possivel somar a posse de diferentes moradores
para o calculo do tempo de posse?

Sim.Na Concessao de Uso coletiva, o ocupante pode somar sua posse
a do antigo morador para chegar ao total de cinco anos exigidos pela
lei.

E quando a ocupacao estiver em uma area de risco?

NEsTE cAso o Poder Publico fica obrigado a garantir o direito de mo-
radia em outro local com condicoes adequadas.

Um morador de uma area que tem a Concessao
Especial de Uso para fins de Moradia pode utiliza-la
para pleitear um financiamento?

Como o TiTuLo de Concessao Especial de Uso para fins de Moradia
coletiva conferido pelo Poder Publico, ou por sentenca judicial, deve
ser registrado no Cartério de Registro de Imoéveis, o beneficiario da
Concessao Especial coletiva pode solicitar financiamento individual
para melhorar ou ampliar sua habitacao com base no titulo da con-



cessao registrada, ndo havendo diferenca se a fracdo ideal forigual as
demais ou diferenciada. O pedido de financiamento somente podera
ocorrer ap6s o Poder Publico ter reconhecido o direito de moradia dos
ocupantes da area publica e ter outorgado a Concessao Especial de
Uso para fins de Moradia.

Com relacao a garantia do financiamento, o Estatuto da Cidade, ao
tratar da Concessao de Direito Real de Uso (art. 48), estabelece que
nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracao Publica
com atuacdo especifica nessa area, os contratos de Concessao de Di-
reito Real de Uso de imdveis publicos terdo, para todos os fins, carater
de escritura publica, e constituirdo titulo de aceitacdo obrigatdria em
garantia de contratos de financiamento habitacional.

Outro fundamento para a Concessao Especial de Uso ter este efeito
¢ ela decorre de um direito subjetivo, e portanto tem uma dimensao
e protecao juridica de garantia para os ocupantes vinculante para
o Poder Publico. Os demais instrumentos de regularizacao fundiaria
também tém carater de escritura publica e podem servir como ga-
rantia real nos contratos de financiamento, como € o caso da cessao
de posse e do compromisso de compra e venda, nos termos da lei
n° 9.785/99, que alterou a lei federal de parcelamento do solo (lei
n° 6.766/79).

E se a area estiver “afetada”?

UMA AREA “AFETADA” significa que ela esta destinada para outro uso.
A medida provisoria n°® 2.220/2001 facultou ao Poder Publico conce-
der o uso para fins de moradia em outro imével publico nos seguin-
tes casos: quando a area ocupada for de uso comum do povo; quan-
do for anteriormente destinada a projeto de urbanizacao; quando
for de interesse da defesa nacional, ou de preservacao ambiental e
de protecao dos ecossistemas naturais, e ainda quando for reservada
a construcao de represas e obras congéneres ou situada em via de
comunicacao.
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Quando se diz que o Poder Plblico tem a “faculdade” de assegurar o
exercicio do direito em outro local, o que se esta a dizer € que o que
determinara, na pratica, se a concessao ocorrera no préprio local, ou
em outro.

Para a definicao do local onde sera exercido o direito a moradia o
Poder Publico deve aplicar o principio da razoabilidade e considerar
o posicionamento dos varios atores (vereadores, Ministério Publico,
entidades da sociedade civil, movimentos de moradia e de reforma
urbana, e movimentos ambientalistas) em cada contexto local.

Em muitos casos o procedimento de concessao no proprio local tem
todo o sentido, e a desafetacdo, quer se opere de pleno direito, quer
necessite de processo proprio para tanto, deve ocorrer — a questao
nao pode ser tratada como um tabu. Se a lei estabeleceu que nesses
casos a concessao no proprio local € facultativa, o critério que deve
pautar a decisao deve ser o da funcao social consagrada pelo uso do
imovel. Se o terreno tem condicoes de habitabilidade e tem funcao
imemorial de moradia de baixa renda, ndo parece haver duvida de
que a concessao deve se dar no préprio local. Por outro lado, se a ocu-
pacao é recente e a vocacao da area para uso coletivo ainda estiver
preservada, o bom senso devera indicar a relocalizacao das familias.

A forma mais adequada é por meio do Plano Diretor — ou onde este
nao for obrigatorio, de lei municipal —, que deve definir quais as
situacoes em que a Concessao Especial sera outorgada no local da
ocupacao, ou em outro local.

Desafetar ou nao?

Alguns juristas entendem que, pelas novas regras trazidas
pelo Estatuto da Cidade, a desafetacdo da area objeto
de concessao seria desnecessaria, ja que o direito de
uso tem agora o carater de um direito subjetivo que se
caracteriza pela posse por cinco anos em terreno publico
— independentemente da classe do bem em questao. A
incidéncia mesma do direito teria o poder de desafetar a
area, e o préprio uso para fins de moradia traria uma nova




afetacdo aoimével publico. Se a desafetacao for considerada 105
um pré-requisito para a concessao de uso, a idéia de direito
subjetivo perde o sentido, pois voltamos a um patamar de
faculdade do Poder Publico. E inegavel que o procedimento
da desafetacdo torna os processos de regularizacao
fundidria mais lentos, ja que se exige a aprovacao de lei
municipal para que a desafetacdo se aperfeicoe e, portanto,
todo um processo de convencimento politico também sera
necessario.

Outros juristas, e o Ministério Publico de muitos estados,
tém se mostrado contrarios a regularizacao das favelas
que ocuparam areas de uso comum do povo, reforcando o
entendimento corrente e tradicionalmente aplicado de que
todo bem de uso comum do povo, quando destinado a outra
finalidade, deve necessariamente ser desafetado por lei
municipal, ocasido em que se promove um debate politico
sobre a questdo.

Para além da lei federal, estados e municipios precisardo
ter um o6timo processo de gestao e governanca urbana
para conduzir, de forma concertada com os varios
atores, os processos de regularizacao. Devem estabelecer,
inclusive, dentro de sua competéncia, critérios proprios
para a apreciacao da conveniéncia ou inconveniéncia da
regularizacdo no proprio local de uso comum do povo
ocupado por populacdo de baixa renda. A questdo é
controversa e merece um novo olhar.

E se o Poder Publico se negar a conceder
o titulo de uso especial para fins de moradia?

SE HOUVER RECUSA, 0 interessado podera invocar seu direito pela via
judicial, e o Poder Publico tera até doze meses para julgar a causa.
Nesse caso, a sentenca favoravel servira de titulo para fins de registro
no Cartério de Registro de Iméveis.
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A Concessao Especial de Uso
garante a seguranca da posse?

Sim, desde que o morador faca o registro do contrato ou da sentenca
judicial no Cartério de Registro de Iméveis.

A Concessao Especial de Uso pode ser extinta?

Sim. O Poder Publico pode rescindir o contrato se o morador usar o
imovel para outra finalidade que ndo seja o estabelecido por lei ou se
for comprovado que ele possui outro imével urbano ou rural.

Nesses casos, tendo sido registrada na matricula do imével a con-
cessao, basta a declaracao do Poder Publico concedente para que se
proceda, da mesma forma, a averbagao da rescisao do contrato e a
consequente extincao do direito.

E se o imovel a ser concedido
for utilizado para fins comercia

is?

AQul, O INTERESSADO DEVE TER Uma autorizacdo de uso, sem carater
de direito real, desde que comprovado que a posse, anterior a 30 de
junho de 2007, ja tinha mais de cinco anos. A autorizacao de uso
também sera dada de forma gratuita e o possuidor podera somar o
seu tempo de moradia com o dos posseiros anteriores. O Poder PUbli-
co pode conceder autorizacao de uso em outro local se a area estiver
“afetada”.



Usucapiao Urbano 107

Redatora de texto-base: Fernanda Carolina Vieira da Costa

O que é o Usucapiao Urbano?

E UM INSTRUMENTO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA de areas particu-
lares ocupadas por populacao de baixa renda para fins de moradia.
O morador pode adquirir a propriedade pela posse de um bem (imo-
vel ou mével) por um periodo superior ao periodo minimo determi-
nado pela lei, se ndo houver acao judicial de reintegracao de posse
e desde que atenda aos requisitos basicos. O Usucapidao pode ser
individual ou coletivo.

Quais sao os requisitos basicos para a efetivacao
do Usucapiao Urbano?

L4 O morador deve estar residindo em uma area urbana parti-
cular de até 250m?, por cinco anos ininterruptos, e sem acao
judicial, e ndo pode ser proprietario de outro imével urbano
ou rural;

L4 O local deve estar sendo usado para moradia.

O Usucapiao também pode ser efetivado
de forma coletiva?

SIM, EXCLUSIVAMENTE PARA POPULACAO DE BAIXA RENDA, € N0OS Casos
em que nao for possivel identificar individualmente o lote ocupado
por cada morador.

PARTE I1 | COMO REGULARIZAR?



108

REGULARIZACAO DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

Quais sao os procedimentos para a obtencao
do Usucapiao Coletivo?

Levantar no Cartério de Iméveis quem é o proprietario
do terreno;

Identificar eventual existéncia de acdo de reintegracao de
posse com sentenca favoravel ao proprietario, que é a forma
de caracterizar a oposicao. Essa identificacao pode ser feita
no Poder Judiciario ou nos érgaos da justica e assuntos juri-
dicos da Uniao, do estado ou do municipio;

Elaborar um desenho esquematico (croqui) do terreno
a ser regularizado;

Comprovar que o tempo de moradia superior a cinco anos
foi cumprido. Essa comprovacao pode se dar através de do-
cumentos como matricula escolar, carné de crediario, inscri-
¢ao no posto de saude, contas de dgua, contas de luz, mapas
e fotos aéreas, entre outros. Pode ser feita também através
de testemunhas;

No caso de Usucapiao individual, cada ocupante deve entrar
com sua propria acao judicial. Para o Usucapiao coletivo, os
moradores podem entrar com uma acao coletiva, e a as-
sociacao de moradores pode representa-los, desde que no
estatuto da associacao haja uma autorizacao expressa dos
moradores da comunidade;

O estado, através da Defensoria Publica, ou o municipio, de-
vem prestar o servico de assisténcia juridica gratuita, para
que as comunidades carentes e suas associacdes entrem
com a a¢ao. Os moradores nao arcarao com as despesas
processuais, e podem registrar suas posses gratuitamente
no Cartorio de Registro de Imoveis. E obrigatéria a interven-
cao do Ministério Publico em todas as acoes de Usucapiao
Urbano para garantir o fiel cumprimento da lei;

O servico de assisténcia técnica gratuita deve verificar a
situacao fisica e urbana das areas de posse individual e das
de posse coletiva (levantamento topografico, elaboracdo de



planta, memorial descritivo etc.) dos iméveis que preten-
dem ser regularizados, tornando possivel que o morador
entre com a acao;

L4 Com a sentenca da acao de Usucapiao o posseiro passara
a ser proprietario do imovel.

Em Recife...

A experiéncia de Recife (PE) mostra que é possivel promover
a regularizacao fundiaria de terrenos da Marinha (dominio
da Uniao) ocupados por populacao de baixa renda. Grande
parte da cidade esta assentada sobre areas que eram
originalmente mangue, muitas delas em terrenos da
Marinha que a Unido aforou a particulares.

Entretanto, a Constituicdo Federal de 1988 veda a aquisicao
de bens publicos através do Usucapido. Sendo assim, as
acoes de Usucapido, quando propostas visando a aquisicao
de terrenos da Marinha, objetivam t3o-somente usucapir
o dominio 1util, ou seja, o uso do imével, permanecendo
o dominio direto sob a titularidade da Unido. Por haver
interesse da Unido nestes casos, as acoes devem ser
ajuizadas na Justica Federal.

E se a ocupacao for de um bairro inteiro?

Nestes casos, € recomendavel solicitar o Usucapiao coletivo urbano,
dividindo os pedidos por quadras para facilitar a identificacao das
familias, e levantar dados de comprovacao da posse e executar pro-
jetos de urbanizacao.
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E se o uso nao for residencial, ou for misto?

AQui, 0 MAIS ADEQUADO ¢ usar o Usucapiao ordinario previsto no Co-
digo Civil. Quando a area for de uso misto, mas desde que predomine
a moradia, pode ser pedido o Usucapiao coletivo.

E se uma area inferior a 25s0m? for ocupada
por mais de uma familia?

O PEDIDO DE UsucAPIAO cOLETIVO deve ser feito especificando-se a
fracdo ideal de cada um, e também pode ser aplicado o Direito de
Superficie.

E se o posseiro ocupar mais de uma area
de até 2so0m*?

ELE DEVERA USAR 0 USUCAPIAO ORDINARIO, previsto no Codigo Civil.

E se o ocupante da area pagar aluguel
para um grileiro ou posseiro?

O PEDIDO DEVE SER FEITO para beneficiar o atual ocupante (locatario),
desde que o locador seja comprovadamente grileiro ou posseiro de
varios iméveis na favela.

O titulo de propriedade obtido com o Usucapiao
vale como tal?

O TITULO QUE E OBTIDO através da sentenca de Usucapiao Urbano é
o titulo de propriedade. Preenchidos os requisitos constitucionais
de posse para fins de moradia, o ocupante adquire a propriedade da
area urbana. De acordo com o Estatuto da Cidade a sentenca favo-
ravel do juiz ao pedido de Usucapiao Urbano (individual ou coletivo)
deve ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis como titulo de
propriedade da area urbana que foi objeto da acdo de Usucapido.



Como é feita a divisao dos terrenos
na sentenca de Usucapiao Coletivo?

O EsTATUTO DA CIDADE POSSIBILITA DUAS HIPOTESES para o juiz proferir
a sentenca. Na primeira, o juiz atribuira igual fracao ideal de terreno
a cada possuidor, independentemente da dimensdo do terreno que
cada um ocupe. Na outra, 0 juiz, com base em acordo escrito dos con-
déminos, atribuira fracdes ideais diferenciadas.

Nesses dois tipos, um pressuposto basico para a promocao da acao
de Usucapiao especial coletivo urbano é a elaboracao do plano de
urbanizacao da area ocupada, considerando que a diretriz da regu-
larizacao fundiaria deve ser desenvolvida em conjunto com a urba-
nizacao. Nesse plano de urbanizacao podem ser definidas as vielas e
areas comuns que ja existem na area ou que serao necessarias para
a urbanizacao.

Essas areas podem ser destinadas pelos possuidores ao Poder Publi-
co municipal no acordo que sera celebrado em juizo com base no
plano de urbanizagao. O plano deve ser apresentado ao juiz na forma
de uma planta contendo um memorial descritivo com a divisao dos
lotes entre os possuidores.

A sentenca também pode criar um condominio especial, de natureza
indivisivel. Ele difere do condominio estabelecido no Cédigo Civil pois
pode ser extinto. Isto ocorre se for dividido, por decisao de dois tercos
dos condéminos, ou por urbanizacdo posterior.

Em Jaboatao...

Em 1991, no municipio de Jaboatdo do Guararapes, Regido
Metropolitana de Recife, foi emitida a primeira sentenca de
Usucapido constitucional urbano. A inovacgao foi enorme,
pois muitos juristas defendiam a necessidade de aguardar
cinco anos apés a promulgacdo da Constituicdo Federal
de 1988, para que fosse cumprido o prazo de prescricao
aquisitiva previsto no artigo 183, ja que o Usucapido
constitucional urbano era um novo instrumento juridico.

m
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Prevaleceu a tese do estabelecimento de uma nova
modalidade de Usucapido, pois o instrumento ja tinha
previsao legal em nosso ordenamento juridico desde
o inicio do século passado. O procedimento processual
utilizado também foi o fixado para as outras modalidades
de Usucapido.

Titulo de Compra e Venda

Redatores de texto-base: Paulo Silveira Martins Ledo Jr., Grazia de Grazia e Débora Baptista

O que é a compra direta
entre proprietarios e moradores?

E um conTRATO assinado entre o proprietario da drea ocupada e seus
moradores que estabelece a obrigacao do proprietario de transferir a
propriedade para os ocupantes de forma individual ou coletiva. Para
os moradores, fica cria-se a obrigacdo de pagar uma determinada
quantia pela area que vao adquirir.

Em que contexto pode ser empregada
a compra direta?

EM OCUPAGOES IRREGULARES de dreas puUblicas ou particulares nas
quais tanto os proprietarios como os moradores concordam que a
transferéncia da propriedade é a solucao mais adequada.

O que fazer para efetuar a compra direta?

> Constituir uma entidade formal (pessoa juridica) que reiina
e represente os interesses dos moradores, se a aquisicao se
der de forma coletiva;



> Construir um consenso sobre o valor da area, que pode vir
da combinacao de fatores como avaliacdo imobiliaria, valor
venal declarado ao Poder Publico e capacidade econémica
dos nucleos familiares que ocupam a area;

> Estabelecer a forma de pagamento;

> Estabelecer a forma de transferéncia da propriedade, coleti-
va ou individual, dependendo do grau de regularidade fisica
da area e do interesse do grupo que a ocupa;

> Efetivar uma intervencao do Poder Publico, que deve assistir
juridicamente a populacao envolvida durante todo o proces-
so de compra;

L Nos casos de areas publicas, € necessario atender aos requi-
sitos legais impostos pela legislacao federal de licitacoes e
contratos, que sdo: destinar a area para o uso de moradia de
interesse social, caso ela tenha outro uso, desafetando-a do
uso atual; pedir autorizagao ao Poder Legislativo local para
transferir a propriedade da area; declarar dispensada de lici-
tacdo a venda da area, explicitando que isso esta sendo feito
para atender a demanda de habitacdo de interesse social.

O que é o Titulo de Compra e Venda?

E UM CONTRATO EM QUE O PROPRIETARIO DO IMOVEL se obriga a trans-
ferir o dominio do bem para o comprador, mediante o pagamento do
preco estipulado.

Quais sao os requisitos para a efetivacao
do Titulo de Compra e Venda?

E INDISPENSAVEL QUE A COMPRA E VENDA DE IMOVEL seja feita por
meio de escritura publica. No caso de loteamentos, pode ser feita por
documento particular. O documento de compra e venda deve ser re-
gistrado no Cartério de Registro de Imoveis, pois somente apds esse
registro se transfere o dominio do imével. O proprio compromisso de
compra e venda ja vale como titulo para o registro da propriedade do
lote, bastando que o comprador apresente a prova da quitacao.
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O titulo de compra e venda pode ser transferido?

E PERMITIDA A TRANSFERENCIA do titulo de compra e venda através
de simples trespasse quando se trata de loteamento. A transferén-
cia pode ser lancada no verso das vias do titulo ou em instrumento
separado. O loteador nao precisa concordar, mas deve tomar ciéncia
por escrito, caso o contrato nao seja levado a registro.

Concessao de Direito Real de Uso
(CDRU)

Redatora de texto-base: Fernanda Carolina Vieira da Costa

O que é a CDRU?

E UM INSTRUMENTO INSTITUIDO EM NiVEL NACIONAL pelo decreto-lei n®
271/67, que permite ao Poder Publico legalizar espacos publicos uti-
lizados para fins residenciais. Em alguns estados a CDRU é também
regulamentada por meio das Constituicdes Estaduais, Leis Organicas
ou legislacdes especificas.

Trata-se de um direito real devido a relacdo estabelecida entre o
imovel (terreno, casa, prédio) e a pessoa que o possui e utiliza para
satisfazer suas necessidade de moradia. O direito real permite o uso
de acoes para defender a posse ou a propriedade contra qualquer
pessoa que viole ou prejudique o direito de possuir, utilizar e dispor
doimovel.

A CDRU aplica-se a terrenos publicos ou particulares, para fins de
urbanizacao, industrializacao, edificacao, cultivo da terra ou outra
utilizacdo de interesse social. E a forma juridica pela qual a pessoa
pode se apropriar de um bem econémico, e defender a posse ou a
propriedade contra qualquer outra que viole ou prejudique os seus
direitos, desde que o imoével esteja registrado no Cartério de Registro
de Imdveis. A CDRU pode ser transferida por heranca, ou por venda
se houver a anuéncia do concedente.



Quais sao os requisitos para a efetivacao da CDRU?

15
SE As TERRAS FOREM DO MUNICiPI0, a Administracdo Municipal deve

apresentar um projeto de lei para a Cdmara Municipal. Recomenda-

se que a lei que reconhece as ZEIS contenha uma autorizacao para
implementar a CDRU.

Tanto para as favelas como para os conjuntos habitacionais, a autori-
zacao da CDRU gratuita ou paga esta condicionada a avaliacao preé-
via e 4 licitacdo na forma de concorréncia. E possivel a constituicio
de um processo de dispensa de licitacdo, uma vez que a avaliacao e
a concorréncia publica ja ficam dispensadas nas concessoes destina-
das a habitacdo popular, quando se busca regularizar uma situacao
preexistente.

O que deve constar da lei de outorga de uma CDRU?

L O perimetro da area e o tipo de ocupacao existente — favela,
conjunto habitacional ou ambos;

L4 O Termo de Uso — se a Concessao for outorgada de forma
individual ou coletiva pela associacao representativa da co-
munidade, ou se for outorgada mediante a constituicao de
um condominio;

L4 A modalidade econdmica da CDRU, que pode ser gratuita ou
onerosa. No caso de ser onerosa, devem constar os critérios
e as condicdes de pagamento referentes ao custo do proje-
to de urbanizacao ou do projeto habitacional de interesse
social;

L4 O prazo da CDRU. Recomenda-se que os prazos de outorga
da CDRU sejam longos para consolidar a area com fins de
habitacao de interesse social. A lei pode conter a possibilida-
de de o contrato de concessdo tornar-se de compra e venda
depois que o morador dos conjuntos habitacionais cumprir
suas obrigacoes.
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16 L4 A definicao de critérios e procedimentos sobre quem sera be-
neficiado pela CDRU. Por exemplo, dar preferéncia para mu-
Iheres solteiras com filhos que exercam a fungao de chefe de
familia ou para idosos; para quem utiliza o imével de forma
predominante para sua moradia, mas também o utiliza imo-
vel para gerar trabalho e renda de subsisténcia, como pro-
ducao de artesanato ou vestuario; ou outorgar apenas um
imovel aqueles que tem varios e vivem da locagao na favela;

L4 A articulacdo da CDRU com um plano de urbanizacao ou
com um projeto habitacional, definindo as formas de solu-
¢ao de conflitos na comunidade, como a constituicao de uma
comissao ou conselho comunitario.

A Lei do Prezeis em Recife...

Em Recife (PE), a Lei do Prezeis autoriza a utilizacdo da CDRU
e veda a doacdo. Encontra-se em discussao uma lei genérica
para que as unidades de conjuntos habitacionais e lotes
urbanizados também sejam transferidos através da CDRU.

O Poder Publico pode outorgar a CDRU
de forma coletiva?

A CDRU DE IMOVEIS PUBLICOS podera ser contratada coletivamente
no caso de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracao Publica,
com atuacao especifica nessa area.

A CDRU podera ser outorgada para uma associacao comunitaria
ou uma cooperativa habitacional formada pelos beneficiarios do
programa. Neste caso, a concessao podera ser contratada de forma
onerosa ou gratuita e tera carater de escritura publica, conforme o
Estatuto da Cidade.
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Pelo Estatuto da Cidade a CDRU se constitui em uma garantia real
de contratos de financiamento habitacional, e os agentes financeiros
tém a obrigacdo de aceita-la para fins de financiamento de moradia
popular.

A CDRU pode ser registrada no Cartorio de Registro
de Iméveis?

Sim. A medida provisdria n° 2.220/2001 alterou o inciso primeiro, do
artigo 167, da Lei de Registros Publicos que versa sobre a modalidade
do registro, e incluiu o item 40, que possibilita o registro do contrato
de CDRU de imovel publico.

Com base nessa norma, as areas publicas objeto de urbanizacao e
regularizacao fundiaria que obtenham a CDRU devem ser registra-
das no Cartdrio de Registro de Imoveis, seja através dos contratos
individuais, seja através do contrato coletivo destinando a areas para
fins de moradia.

Em Diadema...

Em Diadema (SP), a CDRU foi instituida como lei municipal
em 1985, mediante intensa pressdo popular. A lei municipal
desafeta areas publicas municipais, desincorporado-as
da categoria de “bens publicos de uso comum do povo” e
transferindo-as para a de “bens patrimoniais disponiveis
do municipio”, transferindo a propriedade da terra, do uso
comum para o uso dominial.

Em seguida deve-se abrir uma matricula para cada area no
Cartorio de Registro de Imoveis, registrando-as em nome
da Prefeitura. Ap6s a desafetacdo é feita a outorga da
Concessao, por noventa anos. Para cada processo de CDRU,
deve haver um projeto de lei especifico.
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Em Diadema, a CDRU s6 é outorgada para ocupacoes em
processo de urbanizacdo, ou seja, que contem com lotes
demarcados em metragem-padrao, vielas projetadas, rede
de esgoto instalada, espago para centros comunitarios e
construcdo de escadarias, se necessario. As comunidades
devem estar organizadas em comissdes de moradores,
que levantam a documentacdo necessaria ao processo de
concessao. Elabora-se um livro administrativo de registro,
onde sdo identificados todos os moradores e as alteracoes
das areas. O contrato da concessao deve ser registrado no
Cartorio de Imoveis em nome de todos os moradores, e cada
um deve receber um certificado, emitido pela Prefeitura, que
garanta a posse de uma fracao ideal da area beneficiada.

Entre 1985 e 1988, 51 areas municipais foram desafetadas
dessa maneira. Ver na pagina 166 e seguintes um modelo
de lei que regulamenta a CDRU, acompanhada de modelos
de termos administrativos utilizados para outorgar a CDRU
de forma individual e coletiva.

A CDRU pode ser cancelada?

Sim. O contrato pode ser cancelado caso a pessoa beneficiada nao
cumpra as clausulas estabelecidas. Por exemplo, se deixar de efe-
tuar os pagamentos para a Administracao Publica ou se uma area
destinada a moradia for utilizada para outros usos que nao aqueles
estabelecidos. Nesse caso, a CDRU é juridicamente extinta e o Poder
Publico pode retomar da pessoa o imével concedido. A regra geral
aponta para a resolucao do ajuste sem a indenizacao das benfeito-
rias realizadas pelo concessionario.



Doacao "

Redator de texto-base: Nelson Saule Jr.

O que é a Doacao?

E A OUTORGA NAO ONEROSA E VOLUNTARIA de um imével ou terreno
por parte do proprietario.

Em quais situacoes a doacao pode ser utilizada?

L4 Quando existir uma area particular ocupada por populacao
de baixa renda, e o proprietario desejar doar a area para o
municipio promover a urbanizacao e a regularizacao fundia-
ria;

® Quando o proprietario doa uma area para o municipio pro-
mover um projeto de habitacao de interesse social, receben-
do como beneficio a autorizagdo para utilizar um potencial
construtivo permitido pelo Plano Diretor ou lei municipal
especifica;

L4 Quando o municipio transfere areas publicas para a popu-
lacao de baixa renda. Esta possibilidade de doacao também
necessita de autorizagao legislativa.

Nas trés possibilidades é preciso aprovacao de lei.
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Direito de Superficie

Redator de texto-base: Nelson Saule Jr.

O que é o Direito de Superficie?

E um instituto regulamentado pelo Estatuto da Cidade que permite
que o proprietario de um imovel urbano possa transferir para outras
pessoas o direito de superficie do seu terreno. Permite ao morador ou
ao Poder Publico usufruir do solo, subsolo ou do espaco aéreo de uma
determinada area, sem que seja transferida a propriedade do terreno.
Aquilo que for construido pelo superficiario torna-se de sua proprie-
dade. O direito de superficie ndo significa que o morador tem direito
ao solo, é de propriedade dele apenas o que for construido por ele.

Em quais situacoes o Direito de Superficie
pode ser utilizado?

Quando o proprietario tem dividas tributarias com o munici-
pio ele pode transferir o direito de superficie de lotes vazios
ou ocupados para a Prefeitura, que como contrapartida po-
dera cancelar os débitos existentes;

Quando a Prefeitura transfere ao proprietario o direito de
construir em outro local, com base no potencial construtivo
permitido pelo Plano Diretor da cidade ou por lei municipal
especifica, e o proprietario concede a Prefeitura o direito de
superficie de um local que sera usado para habitacao;

Nas areas particulares de até 2som? onde seja cabivel o Usu-
capiao Urbano, ocupadas por mais de uma pessoa ou familia

com construcdes de mais de um pavimento. Neste caso, o

ocupante beneficiado com a aquisicao da propriedade pode-
ra conceder o direito de superficie para os demais;

Se a area urbana ocupada for particular, o proprietario pode
conceder o direito de superficie para a Prefeitura promover a



urbanizacao e a regularizagao, e ap6s a urbanizagao a Prefei-
tura deve conceder o direito de superficie para a populacao
ocupante da area.

Quais sao as caracteristicas do Direito de Superficie?

O direito de superficie pode ter prazo determinado ou indetermi-
nado, dependendo do acordo entre as partes. O ideal € que o titulo
tenha validade enquanto o terreno for usado para fins de moradia.

A concess3o pode ser gratuita ou onerosa. E onerosa para a Prefeitura
quando ela cancela os débitos do proprietario ou quando ela transfe-
re ou outorga o direito de construir com base no potencial construti-
vo previsto pelo Plano Diretor, sem que o proprietario tenha de pagar
a mais por isso. O titulo deve ser registrado no Cartério de Imoéveis.

O Direito de Superficie pode ser utilizado
para a regularizacao de favelas?

Sim. Quando urbaniza e regulariza uma favela, a Prefeitura faz um
plano de urbanizagao segundo o qual ela podera transferir aos mo-
radores da favela o direito de superficie referente as moradias, per-
manecendo o terreno em propriedade da Prefeitura. A transferéncia
também pode ser coletiva. Neste caso, o titulo pode ser transferido
para a associagao dos moradores.

E possivel o registro do Direito de Superficie?

Sim. O Estatuto da Cidade promoveu alteracdes na lei n° 6.015/73 (lei
sobre registro publico), possibilitando o registro do direito de super-
ficie de imovel urbano.
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Cessao da Posse

Redator de texto-base: Paulo Silveira Martins Ledo Jr.

O que é a Cessao da Posse?

E um Novo INsTITUTO, criado pela lei n® 9.785, de 29 de janeiro de
1999, que acrescentou os paragrafos 3°,4° e 5°, no artigo 26, da lei n®
6.766/79. Este instituto possibilita ao Poder Publico (Uniao, estados,
Distrito Federal ou municipios) e as entidades delegadas (empresas
estatais, concessionarias de servicos publicos etc.) ceder a posse de
terrenos destinados a loteamentos (ou desmembramentos) popula-
res, nos quais tenha havido imissao proviséria na posse. Em tais casos,
o Poder Publico ainda nao tem a posse definitiva nem a propriedade,
porque nao houve o término das ac¢des judiciais de desapropriacao,
com o pagamento ou depoésito do valor do imével desapropriado
(vide § 3°,do art. 27,da lei n°® 6.766/79).

Em que situacoes pode ser utilizada
a Cessao da Posse?

NAs SITUACOES EM QUE O MUNICiPIO esteja promovendo um lotea-
mento popular em area que nao é publica e que seja objeto de pro-
cesso judicial de desapropriacao, no qual o expropriante (no caso, o
municipio) ja tenha sido imitido provisoriamente na posse, median-
te decisdo judicial.

E quando for completado
o processo de desapropriacao?

QUANDO 0 PODER PUBLICO TIVER A PROPRIEDADE DEFINITIVA da area (a
partir do pagamento da justa indenizagdo ou do depésito judicial de
seu valor e registro da sentenca no competente Oficio do Registro de
Imoveis), a cessdo da posse converter-se-a em compromisso de com-
pra e venda ou de venda e compra, conforme as obrigacdes respec-



tivas estejam ou ndo cumpridas (vide art. so da Constituicao; art. 46,
da Lei de Responsabilidade Fiscal, e § 50, do art. 26, da lei n° 6.766/79,
introduzido pela lei n°® 9.785/99).

Como deve ser registrada a cessao da posse?

A CESSAO DA POSSE DEVE SER REGISTRADA no competente Oficio de Re-
gistro de Imoéveis, devendo-se averbar se estao ou nao cumpridas as
obrigacoes correspondentes. Nao havendo mais obrigacoes a serem
cumpridas pelos cessionarios, a cessao da posse se convertera em
titulo de compra e venda, desde que o Poder Publico tenha feito o
pagamento ao expropriado ou depositado a respectiva indenizagao,
momento em que adquire a propriedade, e tenha sido registrada a
sentenca no Cartorio de Registro de Imoveis.

A cessao da posse pode ser feita por instrumento particular, que tem
forca de escritura publica e, se cumpridas as obrigacdes do cessiona-
rio, deve ser obrigatoriamente aceita como garantia em contratos de
financiamento habitacional (§ 40, do art. 26, da lei n°® 6.766/79).

Lei de Parcelamento do Solo

Redatores de texto-base: Nelson Saule Jr. Paulo Silveira Martins Ledo Jr. e Grazia de Grazia

O que é a Lei de Parcelamento do Solo?

E a lei federal (n° 6.766/79) que normaliza as véarias modalidades de
parcelamento de solo: loteamento, desmembramento e remembra-
mento. Visa dar garantias técnicas e juridicas aos adquirentes dos
lotes. A nova lei n° 9.78s5, de 29 de janeiro de 1999, que alterou a Lei
de Parcelamento do Solo, introduz instrumentos voltados a regulari-
zacao fundiaria de assentamentos urbanos informais.
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Que loteamentos podem ser regularizados?

Aregularizacao so6 sera permitida para parcelamentos em
zona urbana ou de expansao urbana, de forma que a loca-
lizacao da area deve ser o primeiro critério para aprovar ou
regularizar o loteamento. Os Planos Diretores ou leis muni-
cipais devem estabelecer a zona da cidade passivel de par-
celamento;

A Uniao, o estado ou o municipio podem executar o parcela-
mento do solo para as classes de menor renda apenas com
o registro provisério da posse, estando dispensado, portanto,
o titulo de propriedade da area desapropriada. Nestes casos,
a cessao de posse tem carater de escritura publica (ver pa-
gina 122). A lei ndo permite nas areas desapropriadas outra
utilizacdo nem retrocessao.

Quais sao as condicoes
para que um lote seja considerado legal?

Antes da elaboracao do projeto de loteamento, o interes-
sado devera solicitar a Prefeitura que defina as diretrizes
do uso do solo, o tracado dos lotes, dos espacos livres e das
areas reservadas para equipamento urbano e comunitario,
apresentando requerimento e planta;

Nao é mais obrigatorio que a porcentagem destinada as
areas publicas seja de 35%. A legislacao municipal podera
definir as diferentes porcentagens para cada zona, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocu-
pacao do solo, que incluem as areas minimas e maximas de
lotes e os coeficientes ou as densidades maximas permiti-
das. Assim, as areas destinadas a sistemas de circulacao, a
implantacao de equipamento urbano e comunitario, bem
como os espacos livres de uso publico, serao proporcionais a
densidade de ocupacao prevista;

Também nao é mais obrigatéria a implantacdo de redes de
esgoto sanitario, de energia elétrica publica e domiciliar e
das vias de circulagao pavimentadas nos loteamentos popu-
lares, seja por parte do loteador ou do Poder Publico;



Sera considerado como lote o terreno com infra-estrutura
basica e cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos
definidos pelo Plano Diretor ou por lei municipal para a
zona em que o lote se situe.

Quais sao os documentos que comprovam
a compra do lote pelo adquirente?

A lei estabelece que terao o mesmo valor de pré-contrato

a promessa de cessao, a proposta de compra, a reserva de
lote ou qualquer outro instrumento de que conste a mani-
festacdo de vontade das partes, a indicacao do lote, o preco,
modo de pagamento e a promessa de contratar;

O contrato particular pode ser transferido por simples tres-
passe, no verso das vias ou separadamente, em que conste
o numero de registro do loteamento, o valor da cessao e a
qualificacao do cessionario;

A transferéncia independe do aval do loteador, mas ele
devera ser notificado, por escrito, para que ela tenha valor
legal;

Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as pro-
messas de cessao valerdo como titulo para o registro da pro-
priedade do lote adquirido, desde que acompanhados

da prova de quitacao.

Desafios

Como lidar com as restricoes da legislacao ambiental
na regularizacao de loteamentos irregulares,
ocupacoes e favelas?

Redatora de texto-base: Maria Lucia Refinetti Martins

A FALTA DE PRODUCAO E OFERTA DE MORADIA ACESSIVEL para a popu-
lagao de baixa renda somada as legislacdes urbanas e ambientais
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exigentes e complexas criam padrdes de uso e ocupacdo do solo que
inviabilizam o acesso a terra e a moradia para as camadas populares.
Como resultado, os territdrios ambientalmente frageis, “protegidos
por lei” e desprezados pelo mercado imobilidrio, sdo justamente os
locais onde se instalam os loteamentos irregulares, as ocupacoes
informais e as favelas.

Portanto, a questdao ambiental urbana é antes de tudo um problema
de moradia e de ado¢ao de uma politica que possibilite o acesso da
maioria da populacao a uma moradia adequada, em bairros e vilas
com localizacao apropriada do ponto de vista ambiental e com ofer-
ta de infra-estrutura e servigos. A Constituicdo ja assumia, em 1988,
o Meio Ambiente — a Ordem Ambiental — como um direito difuso
(ou seja, de todos). O Estatuto da Cidade introduz a Ordem Urbanis-
tica —isto ¢, o parcelamento, o uso e a ocupacao do solo urbano, de
forma planejada e em favor de melhores condicdes urbanas —, entre
os direitos difusos.

No caso de assentamentos irregulares em dreas protegidas, com res-
tricdes ambientais, a Ordem Urbanistica e a Ordem Ambiental apa-
rentemente colidem entre si: qual delas prevalece quando se trata de
garantir a funcdo social da propriedade?

Para conciliar os dois objetivos, em situagdes nas quais a ocupagao
ja ocorreu, é necessario fazer um estudo rigoroso das condicdes e da
legislacao que incide na area. Em primeiro lugar, é preciso diferenciar
0s casos em que a lei impede daqueles em que apenas restringe a
ocupacao. Quando a ocupacao € apenas restringida, é possivel regu-
lariza-la através da articulacao entre os diversos atores envolvidos: o
municipio (e, se necessario, o estado e a Unido), o Legislativo, o Judici-
ario e as comunidades envolvidas. Nesses casos, é preciso encontrar
uma alternativa técnica que concilie a ocupacao e a preservacao,com
custos razoaveis, o que ocorre, por exemplo, com projetos que garan-
tam a permeabilidade do solo e solu¢des para esgoto e lixo que nao
comprometam o subsolo nem os mananciais de agua. Encontrando
essas solucdes técnicas, é possivel considerar que o assentamento
atue em conformidade com o espirito da lei, ainda que nao esteja pro-
priamente em conformidade com ela.



Desse modo a funcao social daquele territério estaria sendo cumpri-
da, conforme determina o Estatuto da Cidade, por garantir abrigo a
populacdo que nao dispde de outras alternativas e ao mesmo tempo
nao prejudicar o meio ambiente.

Para atender os objetivos no campo ambiental e urbano consideran-
do o componente social podem ser desenvolvidas iniciativas conju-
gando varias ferramentas, como a constituicao de esferas publicas
de concertacdo (mediacdo e conciliacdo), o Plano Diretor, as leis
especificas de regularizacao, os programas de recuperacao de areas
ambientais associadas com regularizacao fundiaria, as comissoes
comunitarias de fiscalizacao de areas ambientais, os programas de
educagao ambiental e a celebracao de Compromisso de Ajustamen-
to de Conduta.

Como lidar com areas de risco?

Redatora de texto-base: Leticia Marques Osério

EM PRIMEIRO LUGAR a Prefeitura precisa mapear e estudar as areas de
risco, levantando e conhecendo de perto os problemas. £ necessario
definir os diferentes graus de risco das diferentes ocupacdes, promo-
vendo-se programas para controla-los.

Algumas areas de risco podem receber obras que procurem elimina-
lo, como €& o caso dos programas de contencao de encostas. Quando,
ao contrario e em Ultimo caso, a area de risco ndao comporta nenhum
programa de regularizagcao, ou 0s recursos necessarios para sanar o
risco sao superiores aos custos de remocao, o Poder Publico pode fa-
zer o remanejamento da populacao. Nestes casos, € necessario que
ela seja removida para uma regido vizinha a area original, que tenha
condicdes de habitabilidade.

Desde a primeira analise ou avaliacao de uma area de risco até a
decisao final, deve haver uma profunda discussao com a populacao,
que precisa saber exatamente qual € a dimensao do risco e quais sao
as alternativas disponiveis, para que ela possa decidir junto com o
Poder Publico o que é mais adequado as suas necessidades.
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Muitos conjuntos habitacionais publicos oferecem problemas de
conservacao dos prédios e do sistema de drenagem/esgoto, que
freqientemente decorrem do abandono das obras pelas empresas.
Quando a condicdo desses prédios oferecer risco a seguranga ou a
saude dos moradores, a reforma ou a reparacao deve ser uma das
prioridades de investimento publico no processo de regularizacao.
Caso haja interesse publico, deve-se exigir das empresas, por via judi-
cial, a reforma dos prédios em beneficio dos moradores.

Como lidar com areas afetadas para outros usos?

Redatora de texto-base: Leticia Marques Osério

SE HOUVER ALGUMA AFETACAO a impedir a regularizacao, o caminho é
enviar um projeto de lei para o érgao legislativo da esfera da area em
regularizacdo (Camara Municipal, Assembléia Legislativa ou Camara
dos Deputados), propondo a desafetacio. Se a populacdo moradora
tiver direito a Concessao Especial de Uso para fins de Moradia, existe a
leitura de que a desafetacdo ocorre por forca do Estatuto da Cidade.

As areas publicas com ocupacoes de moradias consolidadas situadas
em areas de protecao ambiental, mesmo aquelas decorrentes de re-
gra constitucional, podem ser desafetadas mediante lei. A competén-
cia para o Poder Publico definir, em todas as unidades da Federacao,
espacos territoriais a serem especialmente protegidos,emana do art.
225, Il da Constituicdo Federal. A mesma norma autoriza a supressao
ou a alteracdo destes espacos de preservacao somente através de lei.
A mudanca de afetacdo ou ocupacao de determinado bem publico
é vista com cautela para evitar que se possa comprometer a conser-
vacao, a protecdo e a criacdo de areas verdes e de preservacao am-
biental. Porém, essa impossibilidade nao é excluida quando houver
relevante interesse social na medida em que a desafetacdo ja tenha
operado no mundo dos fatos. Foi nesse espirito que foi revisado o
Plano Diretor de Porto Alegre e a Lei dos Mananciais de Sao Paulo.

Uma lei ambiental ndo pode ser utilizada como justificativa para a
nao regularizacao de determinado assentamento. As normas am-
bientais deverao ser observadas para assegurar a qualidade de vida
das pessoas que habitam nos assentamentos irregulares, isto ¢, a



urbanizacao deve prever a associacao entre o direito de morar e a
implantacdo de condicdes adequadas de saneamento (tratamento
de esgoto, de coleta de lixo, limpeza ou canalizacao de cérregos). De
acordo com o Estatuto da Cidade, normas especiais municipais (como
as ZEIS, por exemplo) é que sao adequadas para a regularizacdo de
assentamentos informais e nao o Cédigo Florestal, por exemplo.

Como enfrentar as dificuldades de registro nos
Cartorios dos processos de regularizacao?

Eedat.ores de texto-base: Leticia Marques Osério, Paulo Silveira Martins Ledo Jr. e Grazia de
razia

A AUSENCIA DE CADASTROS DOS IMOVEIS, a sobreposicao de registros
de propriedade na mesma gleba, a incompatibilidade de cadastros
de areas publicas feitos pelo Poder Publico e do cadastro do Cartério,
a auséncia da informagao em planta sdo algumas das dificuldades
de registro e Cartorio. Para enfrenta-las, € possivel efetuar convénios
com as universidades, institutos de terra, organizacdes nao governa-
mentais ou a contratacdo, por licitacdo, de empresas que realizam
cadastramentos fundiarios que identificam as areas publicas e pri-
vadas.

Ocorrem também divergéncias entre o setor publico e os Cartérios
sobre como aplicar as legislagdes urbanas e ambientais para promo-
ver a regularizacao fundiaria, bem como sobre os procedimentos e
critérios para o registro das areas regularizadas pelo Poder Publico,
através de institutos como a CDRU, Usucapidao Urbano, compra e
venda, cessao da posse. A forma mais adequada para enfrentar esta
dificuldade é a constituicdo de um mecanismo publico de articula-
¢ao entre os diversos atores, com o objetivo de elaborar provimentos
para fins de regularizacdo fundiaria, que devem ser editados pela
Corregedoria Geral da Justica dos Estados.

A experiéncia do Rio de Janeiro por exemplo mostra que o dialogo
dos profissionais do direito com os titulares dos cartérios e respec-
tivas associacoes de classe (a exemplo da Associacao Nacional dos
Notérios, ANOREG), acrescido de competéncia técnica e permeado
com pressao politica exercida pela populacao organizada viabilizou
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um Provimento da Corregedoria Geral do Tribunal de Justica, discipli-
nando o registro dos Projetos de Loteamentos e do titulo do morador
junto ao Registro de Imoveis.

Em Porto Alegre...

Em Porto Alegre (RS), o provimento n®17/99 da Corregedoria
Geral de Justica do RS estabeleceu regras simplificadas para
a regularizagdo de loteamentos urbanos em beneficio dos
moradores. O Provimento foi atualizado com base na Lei
Federaln® 9.785/99 (que alterou as Leis das Desapropriacoes,
dos Registros Publicos e do Parcelamento do Solo Urbano)
por uma comissao do Poder Judiciario, Ministério
Publico e Colégio Registral do RS. O Provimento reduz a
documentacao necessaria para o registro dos loteamentos
clandestinos (é exigido somente o titulo de propriedade ou
a certidao de matricula, certidao negativa de acdo e o6nus
real do imdvel, planta e respectiva descricao, emitidas ou
aprovadas pela Prefeitura Municipal); prevé a regularizagdo
na forma coletiva; reconhece as situacdes consolidadas;
permite que a autoridade judiciaria proceda ao registro de
parcelamento mesmo sem o atendimento dos requisitos
urbanisticos previstos na Lei 6.766/79 e com base nas
diretrizes municipais; e facilita o registro dos contratos
pelos adquirentes apos o registro do parcelamento. A
regularizacao pretendida deve ser processada mediante
uma acao judicial que seguira o rito sumario em que a
decisdo devera ser proferida pelo juiz em dez dias. Ver texto
do provimento na integra na pagina 161.

Como enfrentar os custos de registro?

Redatora de texto-base: Leticia Marques Osério

Os cusTOs DE REGISTRO, tais como o da celebracao da escritura publi-
ca, o da CDRU e o do compromisso de compra e venda dificultam os
processos, ja que em geral a populacdo ndo tem como assumi-los. A



Unido e os estados tém a competéncia para tratar de registros publi-
cos e podem adotar leis ou provimentos que determinem a adequa-
¢ao dos custos a realidade da populacao, ou até mesmo a isengao do
pagamento. E possivel instituir isencdes de custos cartoriais para a po-
pulacdo de baixa renda, propondo-se, por exemplo, a instituicao legal
de um fundo que permita uma parcial compensacao aos cartorios.

No Rio Grande do Sul...

No estado do Rio Grande do Sul foi celebrado um convénio
entre a COHAB e o Colégio Registral do Rio Grande do
Sul, que possibilitou a reducao de até 80% dos custos de
regularizagao.

Como compatibilizar um programa de regularizacao
com a Lei de Responsabilidade Fiscal?

Redator de texto-base: Paulo Silveira Martins Ledo Jr.

QUALQUER POLITICA URBANA, ai incluida a politica de regularizacao
fundiaria, devera considerar as disposicdes da Lei de Responsabili-
dade Fiscal (LRF). As receitas e despesas necessarias para efetivar o
planejamento e a execucao da politica de regularizacao dos assenta-
mentos deverao constar do Anexo de Metas Fiscais da lei municipal
de diretrizes orcamentarias.

Se a politica de regularizacao incluir desapropriacoes, a LRF estabe-
lece que a indenizacdo ao proprietario deve ser feita em dinheiro ou
em depésito judicial anterior ao ato de desapropriacao.

Se o poder publico, em sua politica de regularizacdo, alienar bens ou
direitos que integram o patriménio publico, os recursos obtidos s6
poderao ser aplicados em investimentos, vedando-se a utilizacao
para despesas correntes, salvo se destinadas por lei aos regimes de
previdéncia social, geral e proprio dos servidores publicos.
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A LRF prevé que a participacao popular devera se fazer presente tan-
to na elaboracao e execucdo da politica urbana, como na gestao fis-
cal, 0 que poderd ser de grande auxilio para a Administracao. A Uniao
Federal devera incentivar o Executivo e a Cdmara Municipal a cum-
prirem a LRF, prestando assisténcia técnica e cooperacao financeira
especificamente no treinamento e desenvolvimento de recursos
humanos, na transferéncia de tecnologia e, ainda, mediante doacoes
de bens e valores, financiamento e repasse de recursos oriundos de
operacdes externas.
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Estamos vivendo um momento privilegiado no Brasil para as Prefei-
turas que pretendem enfrentar, da forma criteriosa como ja aborda-
mos, os desafios da regularizacao. Nunca tivemos tantas oportunida-
des para avancar na construcao desse caminho. Na verdade, vivemos
um daqueles momentos especiais da histéria, em que é possivel
vislumbrar possibilidades concretas de mudancas no cenario, triste,
da irregularidade e das politicas de regularizacao no Brasil.

Quais sao as oportunidades legais?

Redatora de texto-base: Betania de Moraes Alfonsin

A grande inovacao ¢ o Estatuto da Cidade, ja que a lei
sempre foi um grande obstaculo para a regularizacao
fundiaria. Enquanto, numa ponta, o Codigo Civil pro-
tegia a propriedade e ameacava as posses, €, na outra
ponta, a legislacao urbanistica municipal ignorava
tudo aquilo que encontrava-se as margens da lei, era
muito dificil ir adiante na regularizacao. A Constituicao
Federal de 1988 fez promessas que nao puderam ser
concretizadas pela auséncia de normas capazes de tirar
os instrumentos do papel, mas que vieram a ser final-
mente regulamentadas pelo Estatuto da Cidade. Agora,
nao se pode mais reclamar da auséncia da lei federal
de desenvolvimento urbano.

A nova lei federal tem quatro dimensdes fundamentais: consolida
a noc¢ao da funcdo social e ambiental da propriedade e da cidade
como o marco conceitual juridico-politico para o direito urbanistico;
regulamenta e cria novos instrumentos urbanisticos para a constru-
cao de uma ordem urbana socialmente justa e includente; aponta
processos politico-juridicos para a gestao democratica das cidades; e
— para efetivar o direito social de moradia — propoe diversos instru-
mentos juridicos para a regularizacao fundiaria dos assentamentos



informais em areas urbanas municipais, notadamente o Usucapiao
especial urbano, a CDRU e a Concessao Especial de Uso para fins de
Moradia.

Dessa forma, a aprovacao do Estatuto da Cidade consolidou a ordem
constitucional do controle juridico do processo de desenvolvimento
urbano, visando reorientar a acao do Poder Publico, do mercado imo-
biliario e da sociedade de acordo com novos critérios econdémicos,
sociais e ambientais. A efetiva materializacao do Estatuto, em leis e
politicas publicas, contudo, vai depender de varios fatores. Depende-
ra fundamentalmente da definicao, pelos municipios, de uma estra-
tégia de planejamento e acao, que devera explicitar um “projeto de
cidade”, através da legislagdo urbanistica municipal,comegando com
a lei do Plano Diretor. E de grande importancia que os municipios
promovam uma ampla reforma de suas ordens juridicas, de acordo
com os novos principios constitucionais e legais, para aprovar um
quadro de leis urbanisticas condizentes com o paradigma da funcao
social e ambiental da propriedade e da cidade.

O Estatuto da Cidade foi promulgado com as seguintes novidades
que ajudam na regularizagao:

L A POSSIBILIDADE DE OPERAR COLETIVAMENTE O UsucApiAo
ESPECIAL CONSTITUCIONAL URBANO PARA FINS DE MORADIA,
bem como a Concessao Especial de Uso para fins de Mora-
dia, tornando esses instrumentos muito mais poderosos.
A utilidade pode ser constatada quando se pensa em um
assentamento hipotético de quatrocentas familias — aquilo
que antes do estatuto seriam quatrocentos processos, pode
agora ser levado adiante em apenas um, com legitimidade
infinitamente superior,aumentando a agilidade e a eficacia
e diminuindo os custos da demanda judicial.

L4 A REGULACAO DA CONCESSAO ESPECIAL DE USO PARA FINS DE
MORADIA PELA MEDIDA PROVISORIA N2 2.220/2001, que é ex-
celente noticia para as familias moradoras de areas publicas
no pais, bem como para aqueles municipios que ja deseja-
vam a regularizacao dessas areas. Assim como nas areas
privadas as familias tém direito ao Usucapido (desde que
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atendidos os requisitos legais), nas areas publicas, elas terao
direito subjetivo a Concessao Especial de Uso. Antes, uma
verdadeira construcdo juridica tinha de ser feita para garan-
tir a continuidade da posse das familias nessas areas — a
interpretacao combinada do Cédigo Civil,da lei n® 6766/79 e
de algumas Constituicoes Estaduais tornava a regularizacao
quase impossivel. Agora ja ha um espaco bem maior para
essa regularizacao fundiaria, que dependera, em boa medi-
da, de um processo de gestdao urbana bem conduzido, pois,
ainda que exista o direito subjetivo a concessao de uso de
imovel publico, a concessao podera ser outorgada em outro
local, a depender da situacao.

A PREVISAO LEGAL DO INSTRUMENTO DAs ZEIS, que permite a
inclusdo dessa nova figura no ordenamento urbanistico e no
zoneamento dos municipios. Consolida-se, assim, a cultura
de que a cidade é produzida de diferentes maneiras e de que,
desde que respeitada a dignidade da pessoa humana, a habi-
tabilidade do assentamento e, em Ultima instancia, o direito
de todos a moradia, é possivel conviver com essas diferencas,
aposentando em definitivo a idéia de “terra arrasada” nas
intervencoes da politica habitacional de interesse social.

Quais sao as inovacoes necessarias
no processo de gestao?

Redatora do texto-base: Betania de Moraes Alfonsin

Todas as boas novidades legais trazidas pelo Estatuto
da Cidade so auxiliarao as nossas cidades se os progra-
mas de regularizacao forem combinados com profun-
das alteracoes no processo de gestao da politica urba-
na e habitacional. Estamos falando dos procedimentos
adotados pelo Poder Publico “do balcao para dentro” e
“do balcao para fora”.



Embora se trate de uma mazela bem conhecida, poucos municipios
tém conseguido modificar a forma fragmentada de atuacao das
secretarias e érgaos publicos no Brasil. A estrutura administrativa
tradicional compartimenta o objeto “cidade” em muitos “escaninhos’
ou “departamentos”, que tém competéncia separada para trabalhar
com Habitacao, Planejamento, Meio Ambiente, Saneamento etc.
Essa estrutura precisa ser urgentemente reformada, para que se
possa trabalhar de forma integrada com os projetos que surgirao
a partir do Estatuto da Cidade. Rever organogramas, fluxogramas,
rotinas e procedimentos € um imperativo para a gestao urbana no
Brasil. E preciso construir atalhos nos longos caminhos de aprovacio
de projetos urbanisticos, e isso passa por uma atuacao integrada dos
6rgaos municipais, que devem trabalhar de forma simultanea sobre
as intervencoes. Uma medida que pode ser implantada antes das
reformas administrativas mais amplas, € a estruturacao de grupos
de trabalho intersecretariais e com composicao interdisciplinar que
atuem nos programas de regularizacao.

Em Vitoria...

Em Vitéria (ES), a Prefeitura Municipal constituiu uma
equipe de regularizacdo fundidria, responsavel pela
gestdo dos processos de regularizacdo. Fazem parte da
equipe representantes técnicos das nove secretarias
que se relacionam com a regularizacdo, que sao
indicados diretamente pelos secretarios: Secretaria de
Obras (responsavel pelas desapropriacoes e obras de
urbanizacdo); Secretaria de Desenvolvimento da Cidade
(cuida da regularizacdo urbanistica e das interfaces com o
Patrimoénio da Unido); Procuradoria Municipal (encarrega-
se das questoes juridicas); Auditoria Municipal (trabalha
as questoes juridicas e a interface com o Tribunal de
Contas), Secretaria do Meio Ambiente (trabalha com a
regulacdo urbanistica e da pareceres sobre a viabilidade
de regularizacdo de dreas); Secretaria de Habitacdo (faz a
gestdo das areas especiais de interesse social e a gestdo
fundidria); Secretaria de Planejamento (insere a politica
de regularizacao fundiaria em uma visao maior de politica
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urbana); e Secretaria de Administracdo (registra as areas
publicas). O objetivo desse grupo é diminuir os custos e
agilizar os processos e convénios com os atores externos. O
proximo passo é envolver estes atores: Ministério Publico,
Poder Judiciario, Cartérios e Patriménio da Unido e Estado,
para formalizar convénios e discutir propostas para fazer
mutirdes da regularizacdo, isto €, levar todos esses agentes
as comunidades, para, juntos, operarem a regularizacdo
conjuntamente com a urbanizacdo, eliminando os custos e
o tempo gasto nas idas e vindas as diferentes instancias.

UM OUTRO DESAFIO E A INCORPORAGCAO EFETIVA DA POPULAGAO BENE-
FICIARIA DAS INTERVENGOES EM TODO O PROCESSO DE REGULARIZAGAO.
Isso implica uma parceria entre o Governo e os moradores, o que é
absolutamente diferente de realizar apresentacdes eventuais para
aprovar projetos ja elaborados pelos técnicos municipais. A idéia de
parceria exige participacao permanente, que comega com a mobi-
lizagdo da comunidade para reivindicar ao Poder Publico a regula-
rizacao fundiaria do assentamento (em esferas como o Orcamento
Participativo) e em seguida torna permeavel, a participacao dos mo-
radores atingidos pelo projeto, o planejamento, a execucao, a fiscali-
zacao, a avaliacao e o acompanhamento da pés-intervencao. Depois
do Estatuto da Cidade, com as inovacdes que trouxe na possibilidade
de regularizacao coletiva dos assentamentos, essa participagao ¢,
mais do que nunca, uma precondi¢ao para o sucesso da intervencao,
pois serao necessarios ritmos, sincronicidades e informacdes, que
nao podem ser obtidos de forma eficaz sem a participacao ativa da
populacdo moradora da area a ser regularizada.

UMA OUTRA NECESSIDADE E A CONSTRUGAO DE DIALOGOS DO PODER
PUBLICO COM OS OUTROS ATORES ENVOLVIDOS NOS PROCESSOS DE RE-
GULARIZACAO. E PRECISO ROMPER COM O ISOLAMENTO EM QUE TRADI-
CIONALMENTE OS GOVERNOS TEM TRABALHADO NESSAS INTERVENGOES
E APOSTAR NA IDEIA DE CONCERTACAO. A gestdo exigida pelo Estatuto
da Cidade requer iniciativa do Poder Publico para construir pontes
onde n3o existem caminhos e dialogos onde hoje nao ha comunica-
cao.Assim, aqueles atores que podem trazer empecilhos ao processo
devem ser procurados, para que, desde o inicio da intervencao, se



pavimente o caminho da regularizacao fundiaria efetiva do assenta-
mento. O Ministério Publico deve ser demandado pela Prefeitura nos
casos em que haja conflitos entre o direito a moradia e o direito difu-
50 ao meio ambiente ou entre o direito a moradia e o direito coletivo
aos bens de uso comum do povo. O Estatuto da Cidade, ao estabe-
lecer, por exemplo, que a Concessao Especial de Uso sera facultativa
nesses casos, aponta para uma solucao negociada entre os atores, e
a recomendacao ao Poder Publico é de que procure construir consen-
s0s.O mesmo vale para o Poder Judiciario, que devera ser procurado
pelo Poder Publico sempre que este esteja ingressando com agoes de
regularizacao fundiaria, sobretudo as coletivas. O interesse publico
envolvido na intervencao deve ficar claro para o juiz que julgara a
causa, bem como os novos valores da ordem juridica e urbanistica
brasileira.

Por fim, os Cartérios de Registro de Imdveis devem receber orientacao
clara e inequivoca que busque agilizar e facilitar o registro dos usu-
capioes especiais e das concessoes de uso. Em alguns estados, a Cor-
regedoria do Poder Judiciario ja elaborou e emitiu provimentos que
determinam regras especiais para a regularizacao de assentamentos
consolidados, e esses provimentos, de grande eficacia, foram,em sua
maior parte, resultado de um bom dialogo entre o Poder Publico, a
Corregedoria e os titulares de Cartorios de Registro de Imoveis.

Novas regras para o manejo do solo urbano

Redatora de texto-base: Raquel Rolnik

O Estatuto da Cidade oferece um conjunto de instru-
mentos que incorporam a avaliacdo dos efeitos da
legislacao urbanistica sobre o mercado de terras, pro-
piciando ao municipio uma maior capacidade de inter-
vir — e nao apenas normatizar e fiscalizar — no uso,
na ocupacao e na rentabilidade das terras urbanas,
realizando, assim, a funcao social da cidade e da pro-
priedade.

139

PARTE 111 | ESTRATEGIAS E PROCEDIMENTOS PARA AVANCAR




140

REGULARIZACAO DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

Esses instrumentos, se bem aplicados, podem promover uma verda-
deira reforma urbana, estruturando uma politica fundiaria munici-
pal que garanta a destinacao do territério do municipio para mora-
dia e atividades econémicas da populacao de baixa renda, e evitando
dessa forma a proliferacao de assentamentos irregulares. O objetivo
desses instrumentos € induzir a ocupacao de areas ja dotadas de in-
fra-estrutura e equipamentos, mais aptas para urbanizar ou povoar,
evitando pressao de expansao horizontal na direcao de areas nao
servidas de infra-estrutura ou frageis do ponto de vista ambiental.

PARA INDUZIR A OCUPAGAO DE TERRENOS VAZIOS OU SUBUTILIZADOS,
QUE SE LOCALIZEM EM AREAS CUJA URBANIZAGAO E OCUPAGAO FOR
PRIORITARIA, AUMENTANDO A OFERTA DE TERRAS PARA A DEMANDA
EXISTENTE, EXISTE A POSSIBILIDADE DE APLICAGAO DA URBANIZAGAO OU
EDIFICACAO COMPULSORIAS — mecanismo criado pelo Estatuto para
impedir que areas vazias da cidade continuem ociosas. Por meio do
instrumento da edificagdo compulséria, pode-se estabelecer um
prazo para a efetivacao do loteamento e para a construcao, ou para
a utilizacao de areas vazias ou subutilizadas. O proprietario que nao
cumprir esse prazo sera penalizado pela aplicacao progressiva do
imposto predial e territorial urbano (IPTU), durante um periodo de
cinco anos. Se, no caso de esgotamento do prazo, a area permanecer
incompativel com os usos e as densidades previstas, o imével podera
ser desapropriado, com pagamento em titulos da divida publica.

Outro instrumento que pode ser mobilizado na mesma direcao,
inclusive de forma complementar aos instrumentos anteriores, é
O CONSORCIO IMOBILIARIO, QUE VIABILIZA PARCERIAS ENTRE O PODER
PUBLICO E O PROPRIETARIO DE UM TERRENO OU IMOVEL. O proprietario
disponibiliza seu imovel para a Prefeitura e esta realiza um empre-
endimento no local. Apds a realizacdo do empreendimento, o pro-
prietario recebe unidades (casas, lotes ou espacos comerciais) como
pagamento pelo imével,em valor equivalente ao preco da terra antes
de as obras de loteamento e urbanizacao terem sido realizadas.

A DEMARCACAO DAS ZEIS SOBRE TERRENOS OU GLEBAS VAZIAS, bem
localizadas, também pode ajudar a induzir a ocupacao delas por



empreendimentos de interesse social, funcionado como uma espé-
cie de reserva fundiaria para o mercado de producao de moradia de
interesse social.

Finalmente, em cidades onde o mercado de imoveis é desenvolvido,
um conjunto de instrumentos urbanisticos voltados para a cAPTA-
CAO DE MAIS-VALIAS IMOBILIARIAS — COMO A OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR E AS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS —,
UTILIZADAS COM OBJETIVOS REDISTRIBUTIVOS, podem garantir recursos
financeiros, terras ou obras realizadas pelo setor privado destinadas
a moradia e atividade econdmica dos setores de menor renda.

Nesse processo de qualificacdo da gestdo urbana, a politica urbana
e habitacional deve repensar o lugar da regularizacao. Ja nao € mais
possivel trabalhar em programas de regularizacao sem levar em con-
ta estratégias mais compreensivas sobre a producao da cidade, que
possam introduzir mecanismos de inibicao da producao urbana irre-
gular.Alguns municipios ja tém incorporado essa concepcao em seus
Planos Diretores e comecam a dar corpo a instrumentos que nao
apenas reconhecem a producao irregular da cidade, como procuram
dialogar com as forcas informais de producio do urbano. E momento
de apostar em novas estratégias que facam o movimento inverso:
procurem atrair os produtores irregulares para atuar de acordo com
a regulacdo municipal — ainda que sob regras especiais.

Em Porto Alegre...

Porto Alegre esta apostando em uma nova estratégia para
lidar com o problema da produgdo irregular e clandestina
de lotes. O urbanizador social é um instrumento que
foi previsto no Plano Diretor com este objetivo e esta
em processo final de elaboracdo na cidade, ja contando
com duas experiéncias-pilotos. A idéia central é de
que, simplificando a legislacdo, flexibilizando padrdes
e agilizando a tramitacao dos projetos, aqueles produtores
irregulares passarao a produzir seus empreendimentos
legalmente. Em contrapartida a estes beneficios, o
urbanizador social deveria oferecer lotes a precos acessiveis
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ou doar parte dos lotes ao Governo. O urbanizador podera,
ainda, construir equipamentos urbanos, comunitarios
ou de geracao de renda, como contrapartida. Um grande
processo de “concertacdo” do instrumento foi conduzido
pela Prefeitura, que construiu dialogos com o sinduscon,
com pequenos loteadores, com cooperativas habitacionais
e com a Camara de Vereadores - além de toda a negociacao
interna do Governo. O instrumento deve ter seus primeiros
projetos em fase de aprovacao ja no inicio de 2003.

Quais sao as alternativas
para o financiamento da regularizacao fundiaria?

Redatora de texto-base: Claudia Brandao de Serpa

UMA DIFICULDADE ENFRENTADA PELAS PREFEITURAS tem sido 0 acesso
a recursos financeiros para o financiamento das intervencdes de
regularizacao fundiaria, pois a urbanizacao dos assentamentos é
bastante dispendiosa, e, muitas vezes, os recursos obtidos no proprio
orcamento municipal ndo sdo suficientes para melhorar efetivamen-
te a habitabilidade do assentamento, “desaparecendo” em pequenas
obras. Além disso, os processos de regularizacao fundiaria costumam
ser longos, o que aumenta ainda mais os custos. Mas, também aqui,
ha novidades no cenario:

ATUALMENTE TRAMITA NO CONGRESSO NACIONAL UM PROJETO DE
LEI — DE INICIATIVA POPULAR — QUE INSTITUI 0 FUNDO NACIONAL
DE MORADIA POPULAR. Se aprovado, esse fundo repassara para
0s municipios recursos que poderao ser utilizados nas interven-
coes de regularizacao fundiaria, representando um significativo
incremento nas receitas disponiveis para essa politica. Eis ai um
projeto em que vale a pena que as Prefeituras se organizem para
pressionar o Congresso pela aprovagao;

Os recursos captados com a aplicacao da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, como ja foi dito anteriormente, podem se
constituir num fundo financeiro para apoio as acoes de regulari-
zacao fundiaria;



® A Caixa Econdmica Federal tem direcionando sua acdo ao apoio
direto as municipalidades, reconhecendo ser o municipio o ente
federativo mais proximo da sociedade e, portanto, mais direta-
mente carregado de responsabilidades sociais. Tem investido
na divulgacao e apoio a implementacao do Estatuto da Cidade,
com objetivo de construir uma atuacao fundada num nexo de
planejamento comprometido com o uso social da cidade e da
propriedade. Através dos programas realizados com recursos do
Orcamento Geral da Unido, do programa Habitar Brasil BID e do
PNAFM, a CAIXA tem procurado atuar proximamente aos muni-
cipios, apoiando a construcao de oportunidades para o efetivo
desenvolvimento municipal.

O PROGRAMA NACIONAL DE APOIO A GESTAO ADMINISTRATIVA
E FIscAL DOs MuUNIciPIOs BRASILEIROS (PNAFM) é destinado
a modernizacao e ao fortalecimento das administracoes
municipais, incluindo, nesse contexto, desde mapeamentos,
cadastros e informatizacao de rotinas até a elaboracao de
Planos Diretores, que se rebate na questao fundiaria e urba-
nistica.

O PROGRAMA GESTAO URBANA E METROPOLITANA (PMDU) rea-
liza-se com recursos do Orcamento Geral da Uniao e objetiva
fortalecer institucionalmente os municipios brasileiros para
o planejamento urbano, oferecendo recursos para elabora-
¢ao de Planos Diretores e planos setoriais, incluidos nestes os
planos de recuperacao urbanistica e fundiaria.

O PROGRAMA HABITAR BRrasiL BID (HBB) financia a recupe-
racao de assentamentos subnormais, incluindo as acdes de
ordem fisica e social, para a melhoria das condicdes de vida
nas areas urbanas informais, o que abrange necessariamen-
te a regularizagao fundiaria. O financiamento esta também
obrigatoriamente vinculado a implantacao de programas de
desenvolvimento institucional das Prefeituras.

O PROGRAMA MORAR MELHOR, realizado com recursos do Or-
camento Geral da Unido contempla, dentro da modalidade
de Melhoria das Condicdes de Habitabilidade, a urbanizacao
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de areas, prevendo recursos para agdes necessarias a segu-
ranca, a salubridade e a habitabilidade da populacao, incluin-
do acoes de regularizacao fundiaria.

O PROGRAMA PRO-MORADIA, viabilizado com recursos do
FGTS, prevé, em suas possibilidades de atuacao, o financia-
mento para estados e municipios visando a urbanizacao de
areas ocupadas que estejam em estado de degradacao, in-
cluindo, também, a acao de regularizacao fundiaria.

O PROJETO DE AsSISTENCIA TECNICA AO PROGRAMA DE SANEA-
MENTO BAsico PARA A POPULAGAO DE BAIXA RENDA (PAT-PRrO-
SANEAR) € viabilizado com recursos ndo reembolsaveis oriun-
dos do Banco Mundial, visando apoiar técnica e financeira-
mente os estados e municipios na elaboracao de Projetos de
Saneamento Integrado e Planos de Desenvolvimento Local
Integrado (PDLI). No ambito do PDLI devem ser identificadas
as acoes necessarias a preservacao ambiental, a regulariza-
cao fundiaria e a ordenacao de uso e ocupacao do solo.

Complementando essas formas de atuacao para politicas publicas
governamentais, temos necessidade de trabalhar preventivamente,
para proporcionar a resolucdo de problemas antes que eles surjam, e
complementar as etapas do bom planejamento com a implantacao
de um processo constante de monitoramento e avaliacao das acdes
e atividades executadas.

Que componentes devem ser incorporados a uma
estratégia de acompanhamento pés-intervencao
de regularizacao fundiaria?

Redatores de texto-base: Pedro Abramo e Martim O. Smolka

As INTERVENCOES DE REGULARIZACAO FUNDIARIA somente serdo sus-
tentaveis se forem devidamente acompanhadas pelo Poder PUblico.
O fracasso de muitas intervencdes no Brasil deveu-se ao abandono
das comunidades ap6s a regularizacao fundiaria.

Para superar essa pratica, um programa de regularizacao deve procu-
rar antecipar os impactos urbanos e sociais pés-regularizacao e esta-
belecer uma estratégia em relacdo a eles. Em funcado do fato de que



0 acesso aos servicos e a cidade como um todo se faz notadamente
pelo mercado, este Ultimo tende a ser afetado pelos programas de
regularizacao.

Aregularizacao pode retirar os lotes e unidades habita-
cionais do mercado pirata e inseri-los no mercado imo-
biliario formal. Se isso ocorrer sem maiores protecoes,
a populacao do assentamento pode ser expulsa pela
propria acao do mercado. E as familias desalojadas vao
produzir irregularidade em outros sitios do territorio.
Por isso é necessario compreender bem o impacto do
processo de regularizacao no mercado de terras.

Esse impacto depende das caracteristicas de cada um dos submerca-
dos imobilidrios e de terra existentes na cidade. Em termos econémi-
cos, o impacto da regularizagao deve repercutir: nos precos da terra
(imdveis); nas caracteristicas e qualificacdes da terra ofertada, isto
¢, no tipo de lote, localizacao, acessibilidade e infra-estrutura; e nas
condicdes exigidas (perfil, extrato social, etc) daqueles que se postu-
lam como demandantes de solo.

NAo EXISTE UMA UNICA MANEIRA DE O MERCADO SE COMPORTAR APOS
A REGULARIZAGAO. As variacoes na oferta, no preco e nas caracteristi-
cas dos lotes (iméveis) serdo diferentes segundo a estratificacao do
mercado, e os eventuais efeitos esperados em um submercado (por
exemplo, um aumento de precos em terrenos que foram regulariza-
dos) podem ser compensados pelo efeito em um outro submercado
(por exemplo, queda de precos em outra regido). Porém, o resultado
final, da politica de regularizacdo, sobre os precos e as quantidades
no mercado de terras da cidade, em geral, ndo se esgota e portanto
nao pode ser medido pela simples soma de suas repercussoes em
cada um dos submercados.

Um elemento importante e que deve ser ressaltado no impacto de
uma politica de regularizacao no mercado de terra € a escala do pro-
cesso de regularizacdo. Em razao dos submercados de terras e imo-

145

PARTE 111 | ESTRATEGIAS E PROCEDIMENTOS PARA AVANCAR




146

REGULARIZACAO DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

veis serem territorializados, o impacto, nos precos e nas quantidades
disponiveis, gerado por uma politica de regularizagdo em massa
— que envolva grande numero de iméveis —, sera muito diferente
daquele de uma politica focalizada. Assim, ¢ diferente o efeito de
uma politica de regularizacao voltada apenas para uma populacao
especifica (sem rendimentos, muito pobre, entre um e dois salarios
minimos etc.), ou voltada para um assentamento especifico (uma
favela, um loteamento etc.). Um eventual impacto positivo para uma
faixa de renda da populacado (ou localidade urbana) pode promover
um efeito negativo em outros submercados,dando origem a um pro-
cesso de mobilidade residencial e/ou ao surgimento de novas areas
de informalidade urbana.

Do ponto de vista pratico, as administracdes devem antecipar o com-
portamento dos agentes (através de eventuais consultas prévias) e
procurar construir os possiveis cenarios das variacoes nos precos e
quantidades do mercado de terras. A importancia desses cenarios é
grande, pois permite ao Poder Publico estimar os eventuais vetores
de crescimento (ou reducdo) da oferta de terra e/ou a pressao para a
producao de novas ilegalidades, e com isso tomar medidas preventi-
vas. Da mesma maneira, incorporar os eventuais impactos (positivos
e negativos), no préprio desenho da politica de regularizacdo, pode
potencializar o perfil de uma politica focalizada em uma determina-
da populacao (familias que sdo objeto do programa), e seus benefi-
cios transbordam os beneficiarios imediatos. Isto €, uma boa analise
do impacto da regularizagdo no mercado permite potencializar os
efeitos positivos na oferta de terra urbana e transforma o programa
de regularizacao em um verdadeiro instrumento de politica urbana
para a cidade.

A repercussao local de um programa de regularizacao, e sua reper-
cussao no universo familiar e comunitario, ¢ um tema fundamental
para os formuladores desse programa, pois revela o classico dilema
da possibilidade da apropriacao privada de uma politica publica. Esse
tema é normalmente tratado no debate sobre a regularizacdo como
a “expulsao branca”, uma vez que familias beneficiadas pelo progra-
ma transferem sua residéncia para outras areas nao regularizadas,
alimentando o circuito da irregularidade urbana. Sobre esse ponto,
¢ importante definir que a utilizacdo do termo expulsao, para todas



as situacdes de transferéncia de moradia de familias beneficiadas
por programas de regularizacao, ¢ uma metafora social, visto que a
definicdo de expulsao implica necessariamente uma saida forcada.
O dicionario AurELio define “expulsar” como o “ato de fazer sair, por
castigo ou violéncia, do lugar onde estava”.

NESSE SENTIDO, PODEMOS FALAR DE EXPULSAO POS-REGULARIZAGAO
somente quando ha uma transferéncia residencial imposta de for-
ma arbitraria e/ou violenta. A decisao familiar de mudar para uma
outra residéncia (ou lote), no intuito de realizar um ganho pecuniario,
nao deve ser confundida com a violéncia que ameaca a integridade
fisica da familia, pois refere-se sobretudo a uma “violéncia” de cara-
ter social, em funcado da situacao de precariedade socioeconémica
familiar. O termo “expulsao branca” aplica-se a essa situacao quando
o processo de transferéncia das familias originais € macico, e elas sao
substituidas por familias de estrato de renda superior. O resultado
desse processo € a rapida elitizacao das areas objeto do programa de
regularizacao.

Do pontode vista urbano,podemos dizer que a metafora da“expulsao
branca”revela a intensidade do processo de mobilidade residencial. A
mobilidade residencial € normalmente definida como a resultante
urbana das decisoes familiares (individuais e ndo-compulsdrias) de
mudanca de domicilio. Essa decisdo pode ter muitos motivos e fato-
res, mas as familias, a principio, tém uma relativa “liberdade” de deci-
sao, sendo justamente essa liberdade relativa o fator que diferencia
a expulsao residencial da mobilidade.

Cumpre dizer que a mobilidade resultante de politicas publicas que
impactam certas areas nao deve, em si, ser necessariamente perce-
bida como algo negativo. Ela reflete antes de tudo uma acomodacao
das populagdes as novas condicoes fisicas, legais e urbanisticas do
territério. Trata-se de resultado inevitavel da impossibilidade pratica
— e quica légica — de uma sintonia fina ou ficalizagdo perfeita de
tais programas.

Fazer essa distincao & importante para avaliar os impactos pos-regu-
larizacao nas caracteristicas socioespaciais das comunidades objeto
do programa e para definir uma politica de acompanhamento des-
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ses assentamentos. O desenho de eventuais instrumentos norma-
tivos e/ou regras de conduta dos regularizados deve levar em conta
a caracteristica dos processos de alteracao da composicao social da
area regularizada. A arquitetura desses instrumentos e normas deve
ser de tal ordem que consiga diferenciar o processo de expulsao do
de mobilidade residencial, e estabelecer as necessarias mediacoes
entre o seu carater normativo e o incitativo.

Mobilidade residencial

Pesquisas recentes sobre a mobilidade residencial em areas
de favelas indicam que a composicdo social dessas areas é
afetada pelofuncionamentodomercadode terras (fundiario-
imobiliario). O processo continuo de incorporacao de terras
a malha urbana das cidades promoveu na ultima década
uma valorizacdo dos terrenos ocupados pelos pobres e sua
transformacao em um mercado relativamente regular de
terras e imoéveis. O funcionamento desse mercado tende a se
concretizar como um dos vetores da mobilidade residencial
informal e criar, a partir dele, uma mudanca na composicao
social das areas de moradia dos pobres urbanos.

Os resultados preliminares do trabalho sobre mobilidade
residencial e mercado de terra informal realizado em quinze
comunidades faveladas da cidade do Rio de Janeiro —
metade delas objeto do Programa Favela Bairro —, revelam
que nao ha um processo de “expulsao branca”. A dinamica
de mudanca domiciliar dos pobres nessas areas pode ser
definida pelo processo de mobilidade residencial, tanto em
relacdo a ordem de grandeza do numero de transferéncias,
que nao representa um numero significativo, como pelo
fato de essas transferéncias ocorrerem por decisdes
familiares de venda ou compra, e ndo necessariamente
por alguma imposicao externa ou forma compulsoéria, que
caracterizaria expulsao.




Em relacdo a um provavel processo de elitizacdo dessas 149
areas, duas conclusoes podem ser inferidas da pesquisa:

® primeiramente que hd uma tendéncia de modificacdo
na composicao social, ocorrendo uma elitizacao
relativa. A maioria das habitacoes de familias com
renda média de um salario minimo sao vendidas
potencialmente para familias que tém renda entre
trés e cinco salarios. Ao mesmo tempo, ocorre um
empobrecimento relativo das favelas, pois as familias —
que tém renda média maior que cinco salarios vendem
suas habitacoes potencialmente para familias de
menor renda, entre trés e cinco salarios.

® Dessa maneira, tende-se a verificar um crescimento
das faixas de renda familiar intermediarias (de trés a
cinco salarios minimos), revelando uma tendéncia de
homogeneizacao socioespacial nas favelas que foram
objeto de programas de regularizacao.

Abramo, P. A DINAMICA DA MOBILIDADE RESIDENCIAL DOS POBRES.
Observatoério Imobiliario e de Politicas do Solo, IPPUR/UFRJ, Rio de
Janeiro, 2002.

Que mecanismos podem ser usados
para evitar a mobilidade da populacao?

Redatores de texto-base: Pedro Abramo e Martim O. Smolka

A discussao sobre a criacdo de barreiras institucionais ao processo
de mobilidade residencial pés-regularizacao deve estar articulada
ao projeto de cidade desejado pela Administracao Publica. Assim, a
definicdo de instrumentos de coercao e/ou facilitacdo da mobilidade
residencial dos pobres deve servir para operacionalizar uma perspec-
tiva de politica urbana e os processos reais da sua implementacao.
Nesse sentido, o debate sobre o carater positivo ou negativo da mo-
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bilidade residencial pés-regularizacao ndo é conclusivo e deve estar
permanentemente aberto no processo participativo da democracia
citadina.

O maior grau de liberdade de uso do informal define uma maior
atratividade desse bem em relacao aos bens regulados. Esse parece
ser o caso do mercado informal de terras. Assim, as restricdes e orde-
nagdes ao uso da terra e edificacdes nas areas recém-regularizadas
tende a diminuir a atratividade do bem (e o seu preco), e portanto
diminuir o eventual interesse das familias em venderem (ou compra-
rem) moradias nessas areas.

Esse mecanismo incitativo a imobilidade residencial pode ser institu-
ido como um mecanismo indireto quando incide sobre o bem fundia-
rio-imobiliario reduzindo sua atratividade via preco, custo de transa-
cao etc. Um exemplo do mecanismo indireto € a criacao de normas
especiais de uso do solo em cada comunidade (remembramento,
parcelamento, coeficientes de edificacao, percentual de uso comer-
cial por lote residencial etc.), para que haja uma reducdo no grau de
liberdade de uso do solo. Essas normas devem ser definidas no marco
da democracia participativa, respeitando as particularidades locais
e 0s processos de constituicao das redes sociais e de reciprocidade
comunitarias. Outros mecanismos diretos também sao capazes de
incidir na valoracao da vida comunitaria fortalecendo os lacos de
reciprocidade local. Os mecanismos incitativos (diretos e indiretos)
podem ser mais efetivos para manter a populacdo originalmente
beneficiaria dos programas de regularizacdo,do que a pura e simples
proibicao da transferéncia do bem regularizado.

Por isso, recomenda-se que, paralelamente a regularizacao juridica
do assentamento, a regularizacao fundiaria seja acompanhada pelo
instrumento urbanistico das ZEIS. As ZEIS gravam a drea do assenta-
mento regularizado como de interesse social, ou seja, a destinacao
do terreno, independentemente de quem esteja morando ali, ¢ a ha-
bitacdo de interesse social, o que ja induz a diminuicao da vantagem
da especulacdo imobilidria nessas areas, ja que o mecanismo reduz
o valor do terreno. O gravame de ZEIS, além disso, ao estabelecer um
regime urbanistico especial, com padrdes diferenciados para o tama-
nho dos lotes e a largura de vias, naturalmente diminui o interesse



do mercado imobilidrio sobre a area gravada. Dai a importancia do
ordenamento urbanistico municipal incorporar as ZEIS, gravar todas
as areas nas quais se pretende intervir e manter o gravame mesmo
depois de a area ja ter sido regularizada.

Além dessa “garantia” urbanistica, o municipio, através
de uma acao integrada, deve certificar-se de que o pro-
cesso de regularizacao fundiaria seja acompanhado
por e integrado ao conjunto de politicas existentes no
municipio. O ideal € que possam ser criadas instancias
coletivas formadas com a representacao das secreta-
rias e orgaos municipais e da populacao organizada,
para que sejam enfrentados os problemas da regula-
rizacao e combatidos todos os tipo de “informalizacao”
existentes.

O enfrentamento dos processos de informalizacdo aponta o proces-
so de regularizagdo fundiaria como alavancador de outras medidas:

® Ainfra-estrutura a ser realizada nos assentamentos deve
facilitar e/ou ser condizente com uma maior acessibilidade
e mobilidade ao trabalho, a escola, ao lazer, ao posto de sau-
de, enfim, a cidade;

L4 Deve-se realizar os cadastros sociais e diagnosticos das po-
tencialidades econémicas, urbanas e ambientais da regiao
e do municipio;

L4 Dar cobertura documental: identidade, CPF, carteira profis-
sional etc;
L4 Integracao e compatibilizacao com projetos de ampliacao

das politicas de educacao, saude, esporte, lazer e seguranca
(policias comunitarias), entre outras — a experiéncia de-
monstra que os programas de regularizacao, quando des-
vinculados de outras politicas publicas e sociais essenciais,
tendem ao fracasso;
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L4 Desenvolver politicas de capacitagdo profissional e acesso
ao crédito para multiplicar as oportunidades de trabalho e
renda. E importante que sejam estimulados ramos de ativi-
dade que potencializem os recursos naturais e os contextos
locais da economia. E sempre bom lembrar que se torna
fundamental fugir das politicas tradicionais de geracao de
trabalho, pois elas apenas fortalecem a discriminacao de
género e raca ou estimulam o éxodo do local. O exemplo
classico € o incentivo aos cursos de corte e costura e de
manicura, para as mulheres, e, para os homens, cursos pro-
fissionalizantes direcionados as grandes industrias, quando
nao existirem industrias locais;

L Para que o processo de integracdo seja efetivamente realiza-
do & necessario definir politicas que estabelecam “taxas so-
ciais” para o pagamento de servicos publicos e do IPTU para
aqueles que n3o podem arcar com os custos. E importante
que a isencao atinja os cidadaos vulneraveis, e nao perime-
tros delimitados da cidade, pois essa Ultima opcao tende em
geral a reiterar e perenizar a condigao de “areas de segunda
classe”;

® Campanhas de educagdo ambiental também tém um lugar
importante na sustentabilidade da intervencao.

Com o objetivo de lograr a fixacao da populacao de
baixa renda, mais eficientes do que regras rigidas que
visem evitar a mobilidade dos moradores da area regu-
larizada (que acabam nao sendo cumpridas) é a cria-
cao e multiplicacao de alternativas econdmico-sociais
capazes de garantir a integracao efetiva dessa popula-
cao a cidade.



Como se V€&, estamos realmente vivendo um momen-
to de transicao em nosso pais no que diz respeito as
possibilidades apresentadas pelo cenario legal e insti-
tucional. Nunca tivemos tantas novidades, alternativas
e conhecimento para trabalhar com regularizacao
fundiaria no Brasil. A recomendacao final é de uma
nova postura dos operadores das politicas urbanas,
uma postura que consiga ser capaz de transformar os
tradicionais obstaculos e desafios em oportunidades
para avancar, construindo pontes e trilhas que abram
caminhos e preencham com dialogos os siléncios exis-
tentes entre os atores envolvidos na regularizacao fun-
diaria. Esta principalmente nas maos do Poder Publico
— como articulador da Politica Urbana — fazer com
que o Estatuto da Cidade saia do papel e finalmente o
Brasil respeite o direito a seguranca da posse e a mo-
radia para todos, assim como o direito a cidades mais
justas, democraticas e sustentaveis.
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MODELO DE ESTATUTO
DE ASSOCIACAO

O modelo de Estatuto de Associacao abai-
xo pode servir tanto para uma comunida-
de que reside em uma area ocupada ain-
da nao urbanizada, que ainda nao possui
lotes e moradias; como para associacoes
de loteamentos ja existentes. Como cada
um desses casos tem particularidades, os
artigos estao discriminados em: artigo X
(loteamentos), quando servem apenas a
associagdes onde o loteamento ja existe;
e artigo X (ocupagoes), quando servem
apenas para associacoes de ocupagdes ou
até mesmo sem-teto. Alguns artigos que
tratam de direitos ou deveres sobre uma
posse coletiva também estdo discrimina-
dos com (titulo de propriedade coletiva)

e deverdo ser ignorados no caso de posse
individual.

ESTATUTOS DA ASSOCIACAO XXX
DO BAIRRO XXX

Pelo presente instrumento particular de
constituicao de sociedade civil cria-se
aAssociacao___, entidade civil, sem

fins lucrativos, politicos ou religiosos, de
representacao legal junto aos poderes
publicos de defesa dos interesses comuns
dos moradores, conscientizagao e edu-
cacao ambiental, mediante as seguintes
estipulacdes:

CAPITULO |
DA ENTIDADE, OBJETIVOS
E FINALIDADE

ARTIGO 1. (ocupacdes). A Associagao
—Bairro____, entidade civil sem um

prazo de duracao determinado, fundada
em ___ (DIA)de__ (MES)de__ (ANO),
comsedeeforona ___ (ENDERECO),
reger-se-a por estes estatutos.

ARTIGO 1. (loteamentos) — A Associa-
¢do ____—Regido___,queconsiste de
todos os adquirentes de lotes do lote-
amento assentadona___ (NOME DA
VIA), __ (n°),___ (BAIRRO),
(MUNICIPIO), ___ (ESTADO), enti-
dade civil sem um prazo de duragao

determinado, fundadaem___ (DIA)

de __ (MES)de___ (ANO),com sede e
forona __ (ENDERECO), reger-se-a por
estes estatutos.

PARAGRAFO 1. No exercicio das ativida-
des da entidade nao havera qualquer
discriminagao quanto a participacao de
qualquer morador, quer de raga, cor, credo
politico ou religioso.

PARAGRAFO 2. A fim de cumprir sua finali-
dade e objetivos a entidade se organizara
em tantas unidades de prestacao de
servicos, quantas se fizerem necessarias,
as quais se regerao por regimento interno
proprio, respeitados os principios aqui
estabelecidos.

ARTIGO 2. A entidade tera
como principios:

I AJUDA MUTUA - tem como base o com-
promisso de cada um cooperar igualmen-
te e por diversos meios, na satisfacdo das
necessidades do conjunto dos membros e
reciprocamente, no compromisso destes
em socorrer as necessidades de cada um,
dentro da possibilidade e objetivos da
entidade;

1. SOLIDARIEDADE - estende a fraterni-
dade da entidade, ao expressar seu apoio
as citas de todas as organizacdes que se
orientem por principios e objetivos seme-
Ilhantes ao dela;

Ill. AUTOGESTAO - cabe somente a cada
um dos membros da entidade e a todos
no seu conjunto, a participacao no pro-
cesso das decisdes referentes. As suas
proprias questdes e na definicao das
condicdes coletivas de convivéncia. Neste
sentido, expressa a autonomia da enti-
dade com respeito a qualquer organismo
publico ou privado e estabelece a admi-
nistracdo de todas as suas atividades,
bens e recursos, pela gestao e controle de
seus membros;

IV. (titulo de propriedade coletivo) — PRO-
PRIEDADE COMUM — promove a proprie-
dade comum ou cooperativa, como um
bem social aberto exclusivamente ao uso
e gozo de todos os seus membros.



ARTIGO 3. A entidade tem por finalidade
promover a mobilizacao e organizacao de
seus membros objetivando a melhoria de
sua qualidade de vida, particularmente
no tocante a habitacao e servicos coleti-
VOs.

ARTIGO 4. A entidade terd como objetivo:

. (ocupacgoes) — mobilizar e organizar os
moradores para obter dos poderes publi-
cos, em todos os seus niveis, a regulariza-
¢ao da propriedade da terra; obter con-
dicoes de financiamento mais favoraveis
para aquisicao dos bens moveis e imoveis
voltados aos interesses da coletividade;

1. (ocupagdes) — desenvolver projetos e
estabelecer negociacdes junto a agentes
financeiros - publicos ou privados — com
o objetivo de obter financiamento para a
construcao e melhoria das moradias e do
conjunto habitacional;

I1l. promover toda a espécie de benfeitoria
para a urbanizacdo e completa infra-
estrutura da area compreendida pela
Associacao;

IV. promover a edificacao e manutencao
de espacos de uso coletivo do conjunto
habitacional, bem assim a administracao
de seu uso;

V. (ocupacdes) — estabelecer as normas
de construgao e regimento de obras para
toda e qualquer edificagao no conjunto
habitacional;

V. efetuar compras comunitérias de bens
de utilidade de seus associados;

Vll.efetuar a producao comunitaria de
bens de utilidade de seus associados;

VIIl.requerer junto as reparticdes do
Poder Publico em geral, ou seus conces-
sionarios, qualquer realizagdo de obras
ou implantacao de equipamentos de uso
comunitario, que seja de interesse co-
mum dos associados;

IX. viabilizar servicos comunitarios para
o0s associados da entidade no ambito da
educacao, cultura, recreacdo, lazer, satde
entre outros;

X (titulo de propriedade coletivo) —in-
termediar qualquer revenda de unidade
habitacional do empreendimento, inclu-
sive selecionando futuros moradores de
acordo com critérios e procedimentos
estabelecidos;

Xl.estabelecer contatos com entidades
congéneres objetivando a realizacao de
intercdmbio de experiéncias, inclusive
com a articulagdo de movimentos sociais,
em nivel estadual, federal e internacional,
com o objetivo de capacitar os associados
da entidade;

XII. favorecer atividades especificas para
promover habilitacdo profissional, atendi-
mentos a grupos de criancas adolescen-
tes, jovens, adultos, idosos, portadores de
deficiéncia fisica entre outros;

XIll. desenvolver atividades recreativas,
sociais, esportivas, assistenciais e cultu-
rais que estiverem ao seu alcance;

XIV. participar da luta geral da sociedade
pelo estabelecimento da democracia
plena, entendida como a conquista de
condi¢des dignas de vida, liberdade de
expressdo, de organizacdo e de promogao;

XV.firmar convénios, contratos e acordos
com érgaos dos poderes publicos da ad-
ministracdo direta e indireta — munici-
pal, estadual ou federal — e agéncias nao
governamentais, nacionais e estrangeiras,
com o intuito de subsidiar as tarefas,
servicos e agoes concretas da entidade;

XVI. pleitear administrativa e judicialmen-
te em favor dos associados quaisquer
direitos compreendidos na Constituicao
Federal, no Cédigo de Defesa do Consu-
midor, como ainda os previstos em outras
legislagdes;

XVII. promover a defesa dos interesses
coletivos e difusos, judicial ou extrajudi-
cialmente, dos seus associados, nas dreas
do meio ambiente, crianca e adolescente,
parcelamento do solo urbano e defesa do
consumidor, nos termos do que dispde o
ARTIGO 5., XXI da Constituicao Federal e
da Lei Federal n°® 7347/8s.
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CAPITULO Il
DOS SOCIOS

ARTIGO 5. Serd admitido como sécio da
entidade um membro de cada familia
cadastrada, maior de 21 anos, que concor-
de com os presentes estatutos e defenda
os objetivos da entidade. Os maiores de
16 anos e menores de 21anos de idade,
deverao, para serem admitidos como
associados desta entidade, apresentar

autorizacao dos pais ou responsavel legal,

mas lhes sera vetado o direito de eleicdo
a0s cargos eletivos.

PARAGRAFO 1. Os demais membros da
familia cadastrada, apoiadores e colabo-
radores que concordem com os presentes
estatutos, poderao filiar-se a entidade,
com os mesmos direitos e deveres do
s6cio mencionado no caput, a excegao do
direito a eleicao e a voto.

PARAGRAFO 2. Os sécios ndo respondem
nem mesmo subsidiariamente pelas
obrigacdes sociais.

PARAGRAFO 3. N3o havera qualquer dis-
tincao entre os sécios.

ARTIGO 6.A admissao e demissao de
sécios, por descumprimento de seus
deveres, serd feita através de andlise da
proposta pelo colegiado diretivo, cabendo
recurso, em qualquer caso, a Assembléia
Geral.

ARTIGO 7. S3o0 direitos dos socios:

I.votar e ser votado para os cargos ele-
tivos da entidade e votar em todas as
questdes a serem deliberadas pelas as-
sembléias gerais;

II. apresentar ao colegiado diretivo pro-

postas de qualquer natureza que digam
respeito a entidade, para serem discuti-
das e votadas em assembléia;

11l participar em qualquer comissao de
trabalho da entidade e ter acesso a todas
as atividades ou espacos comunitarios
administrados pela entidade, desde que
obedecendo o regimento interno;

IV. participar das assembléias gerais deli-
berativas, inclusive na reunido de presta-
¢ao de contas do colegiado diretivo.

ARTIGO 8. Sao deveres dos socios:

. votar e ser votado para os cargos ele-
tivos da entidade e votar em todas as
questdes a serem deliberadas pelas as-
sembléias gerais;

Il. apresentar ao colegiado diretivo quais-
quer irregularidades constatadas;

1. respeitar todos os associados;

IV. colaborar com todas as atividades da
entidade;

V.submeter a aprovacao do colegiado
diretivo, toda e qualquer alteragdo, am-
pliagdo ou nova edificacdo e muros que
pretender realizar na unidade habitacio-
nal;

VI. (titulo de propriedade coletiva) — co-
municar primeiramente ao colegiado
diretivo a necessidade de retirar-se da
entidade, submetendo-se as condicoes
para venda da moradia estabelecida;

VII. participar pessoalmente ou represen-
tado por um membro da familia em to-
dos os mutirdes comunitarios que forem
decididos pelas assembléias gerais.

CAPITULO Il
DA ADMINISTRACAO

ARTIGO 9. A entidade tera como érgaos
de administracdo e gestao:

I. Assembléia Geral
II. Colegiado Diretivo
I1l. Conselho Fiscal

ARTIGO 10. A Assembléia Geral é 0 6rgao
méximo e soberano da entidade e é com-
posta por todos os sécios no gozo de seus
direitos e tem por funcéo:

I.formular o plano de acao da entidade
e estabelecer o regulamento e funciona-
mento do conjunto habitacional;



II. deliberar sobre a admissao rejeicao ou
demissdo dos associados;

I1l. reformar total ou parcialmente
o presente estatuto, com o voto de 2/3
dos sécios;

IV. apreciacao e aprovacao das contas
do exercicio anterior;

V.eleger os membros do colegiado
diretivo

PARAGRAFO UNICO. A assembléia reunir-
se-a extraordinariamente em qualquer
época quando convocada:

I. pela maioria absoluta dos membros do
Colegiado Diretivo;

II.a requerimento de um terco dos sécios,
quites com as obrigagdes sociais, que
especificardao os motivos da convocacao.

ARTIGO 12.Em qualquer das hipdteses do
artigo anterior, o Presidente deve tomar
as providéncias para, no prazo de trés
dias convocar assembléia geral conforme
solicitado.

PARAGRAFO UNICO. Na auséncia das pro-
vidéncias descritas no caput aqueles que
solicitaram a realizacdo da assembléia
deverdo convoca-la para o fim proposto.

ARTIGO 13. A convocagao da assembléia
geral extraordinaria é feita através da
afixacao de edital na sede da entidade,
com a antecedéncia minima de 10 dias,
designando dia, local, horario da primeira
e segunda convocacao e a ordem do dia;
vedada a discussao e votacdo de matéria
estranha a convocagao.

ARTIGO 14. Qualquer assembléia serd ins-
talada em primeira convocagao com um
terco dos sécios quites com as obrigacoes
sociais, @ em segunda convocagao com
qualquer nimero.

ARTIGO 15. A assembléia geral ordindria
podera destituir, ou demitir qualquer
dirigente ou sécio, pela maioria dos pre-
sentes que:

I.sem justo motivo nao comparecer a
duas reunides ordinarias consecutivas,
no prazo de 12 meses;

1. descumprir com os estatutos sociais
e os deveres de socio;

Ill. aceitar cargo ou funcao incompativel
com o exercicio do cargo de direcao da
entidade;

IV.cometer malversagao ou dilapidagao
do patriménio social

PARAGRAFO UNICO. Em caso de destitui-
¢ao ou renuincia de qualquer membro da
administracao, o cargo serd preenchido
por eleicao especifica, caso ndo tenha
superado metade do mandato.

ARTIGO 16. O Colegiado Diretivo, eleito
para um mandato de dois anos, com pos-
sibilidade de reeleicao, sera composto por
um presidente, vice-presidente, primeiro
secretario, segundo secretario, primeiro
tesoureiro e segundo tesoureiro.

ARTIGO 17. (ocupagbes) A cada construcdo
de um conjunto de moradias que surgir,
devera ser proposta a fundacéo de as-
sociagao prépria do conjunto das novas
moradias.

ARTIGO 18.0 Colegiado Diretivo reunir-
se-a, ordinariamente, a cada més, para
avaliar, aprovar e encaminhar o plano
de trabalho da entidade; e, extraordina-
riamente, sempre que a necessidade e
urgéncia determinar, por convocagao da
maioria de seus membros.

ARTIGO 19. Os membros do colegiado
diretivo terdo as seguintes atribuicoes:

I. Presidente:

a) representar a entidade, judicial
e extrajudicialmente;

b) transmitir o cargo formalmente
ao seu substituto legal sempre
que estiver impedido;

c) presidir as reunides do colegia-
do diretivo e das assembléias
gerais, encaminhando as pro-
postas e votacoes;

d) presidir as eleicoes do colegiado
diretivo;
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e) realizar a contratacao e o distra-
160 to em nome da entidade.

II. Vice-presidente:

a)  substituir o presidente nos seus
impedimentos ou na vacancia
do cargo;

b) assessorar o presidente sempre
que for solicitado.

11l Primeiro secretario:

a) promover a organizagao da
entidade, filiando os sécios uma
vez aprovados pelo colegiado
diretivo e assembléia geral;

b)  promover a articula¢ao dos
programas da entidade;

c) lavrar as atas das reunides do
colegiado diretivo e das assem-
bléias gerais;

d) fiscalizar e guardar os docu-
mentos da entidade.

IV. Segundo secretario:

a)  substituir o primeiro secretario
nos seus impedimentos legais
na vacancia do cargo;

b) assessorar o primeiro secretario
sempre que for solicitado.

V. Primeiro tesoureiro:

a) gerar receita e realizar despe-
sas, conforme orcamento apro-
vado em assembléia geral;

b)  promover a realizacao de ativi-
dades que possam contribuir
financeiramente para a entida-
de;

c) elaborar o balancete mensal
e a prestacao de contas anual,
submetendo-os ao conselho
fiscal.

VI.Segundo tesoureiro:

a)  substituir o primeiro tesoureiro
nos seus impedimentos ou na
vacancia do cargo;

b) assessorar o primeiro tesourei-
ro sempre que for solicitado;

REGULARIZACAO DA TERRA E DA MORADIA: O QUE E E COMO IMPLEMENTAR

PARAGRAFO UNICO. O Presidente e o Pri-
meiro tesoureiro,em conjunto, adminis-
trardo a conta bancaria, podendo emitir
cheques, obter extratos, fazer aplicacdes

em geral; e administrardo o patriménio
movel e imovel da entidade.

ARTIGO 20.0 Conselho Fiscal é 6rgao
encarregado de:

l.aprovar o balancete mensal e a presta-
¢ao de contas anual apresentadas pelo
primeiro tesoureiro;

Il.apurar dentncias e irregularidades;

1. convocar assembléia geral no caso de
irregularidades comprovadas.

ARTIGO 21. 0 Conselho Fiscal € compos-
to por cinco membros, eleitos para um
mandato de dois anos, entre os socios da
entidade que nao estejam no exercicio de
qualquer cargo do colegiado diretivo.

ARTIGO 22.0 Conselho Fiscal delibera por
maioria simples de seus membros.

CAPITULO IV
DAS ELEICOES PARA OS CARGOS
DE ADMINISTRACAO E GESTAO

ARTIGO 23. O Colegiado Diretivo da en-
tidade sera eleito por maioria simples,
através do voto direto e secreto, em elei-
¢ao por chapas, para 0 mandato de dois
anos, permitida a reeleicao.

ARTIGO 24.0 Conselho Fiscal da entidade
serd eleito por maioria simples, através do
voto direto e secreto, em eleicao nominal,
para um mandato de dois anos.

PARAGRAFO UNICO. Serdo considerados
eleitos, os cinco sécios mais votados,

restando os demais como suplentes de
acordo com o nimero de votos obtidos.

ARTIGO 25. Poderao concorrer todo e
qualquer sécio, representante de uma
unidade habitacional,em dia com as
obrigacdes sociais.

ARTIGO 26.0 Presidente marcara a data
do pleito e nomeard uma comissao elei-
toral para elaborar regulamento especi-
fico que disciplinara as condicdes pelas
quais este ocorrera, suprindo as omissoes
deste estatuto.



PARAGRAFO UNICO. Eventuais impug-
nacdes e recursos serao analisadas pelo
colegiado diretivo que analisara pronta-
mente, deliberando em ultima instancia,
por maioria de votos.

ARTIGO 27. A posse dos eleitos para o co-
legiado diretivo e o conselho fiscal ocorre-
rdona (SEMANA) de (MES).

CAPITULOV )
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

ARTIGO 28.Em caso de dissolucao ou
extingdo da entidade, o patriménio, apos
regular apuracao, sera revertido para enti-
dade congénere definida em assembléia
geral especifica para esse fim.

ARTIGO 29. Os presentes estatutos, alte-
rados em (MES) de (ANO), entra-
rao em vigor na data de sua publicagao.

PROVIMENTO MORE LEGAL

PROVIMENTO N2 17/99-CGJ
INSTITUI O PROJETO “MORE LEGAL II”

O Excelentissimo Desembargador ARISTI-
DES PEDROSO DE ALBUQUERQUE NETO,
Dignissimo Corregedor-Geral da Justica,
no exercicio de suas atribuicoes legais,

CONSIDERANDO que a integridade das
normas de legislagao ordinaria sobre
aquisicao, perda e funcao da propriedade
imovel devem ser vistas para preservacao
da unidade interna e coeréncia do siste-
ma juridico, sob o prisma dos objetivos
constitucionais;

CONSIDERANDO que a inviolabilidade do
direito a propriedade merece ser dimen-
sionada em harmonia com o principio,
também constitucional, de sua funcao
social;

CONSIDERANDO que a construcdo de um
Estado Democrético de Direito,em que a
plenitude do exercicio da cidadania, com
o resguardo dos valores minimos da dig-
nidade humana, avulta com um de seus
auténticos objetivos fundamentais;

CONSIDERANDO que a moderna funcao
do Direito nao se delimita a classica solu-
cao conceitual de conflitos de interesses
e de geragao de seguranca juridica, mas
em criar condigdes para a valorizacao da
cidadania e em promover a justica social;

CONSIDERANDO que um dos objetivos
das regras legais, regulamentadoras do
solo urbano, sempre visou a protecao
juridica dos adquirentes de iméveis, espe-
cialmente quando integrantes de lotea-
mentos ou parcelamentos assemelhados;

CONSIDERANDO que a carta maior, ao
consagrar o direito de propriedade, nao
estabeleceu limitacdes outras, assegu-
rando ao cidadao nao apenas o acesso e a
posse, mas a decorrente e imprescindivel
titulacao, porque s6 com a implementa-
cao deste requisito torna-se possivel seu
pleno exercicio;
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CONSIDERANDO que os fracionamentos,
mesmo quando nao planejados ou au-
torizados administrativamente de forma
expressa, geram, em muitas hipéteses,
situacdes faticas consolidadas e irrever-
siveis, adquirindo as unidades desmem-
bradas autonomia juridica e destinacao
social compativel, com evidente repercus-
sdo na ordem juridica;

CONSIDERANDO que eventual anomalia
no registro pode ser alvo de acao propria
objetivando sua anulacao em processo
contencioso (art. 216 da Lei n° 6.015, de 31
de dezembro de 1973 — Lei dos Registros
Publicos);

CONSIDERANDO o peculiar interesse dos
municipios gatichos em regularizar a ocu-
pacao de dreas situadas em seu perime-
tro urbano ou periferia, sem violagao ao
meio-ambiente, para prové-las de infra-
estrutura necessaria a uma vida digna;

CONSIDERANDO a motivagdo inserida
na mensagem “Juiz, Tutor da Cidadania”,
desta Corregedoria, publicada no Didrio
daJustica do dia 10 de agosto de 1995;

CONSIDERANDO seja imprescindivel
assegurar a participacao do Ministério
Publico, como instituicdo em si essencial
e defensora constitucional dos interesses
sociais, garantindo-se, com a efetivida-
de de sua participacao, a solucao para
grande numero de situacoes existentes,
inatingivel sem ela;

CONSIDERANDO o empenho de Notério
e Registradores de Imoveis, demonstrado
pelos respectivos colégios, para que, com
seguranca juridica, possam ser alcanca-
das as solucoes exigiveis;

CONSIDERANDO a edicao da Lei Federal
n° 9.78s5, de 29 de janeiro de 1999, que
alterou o Decreto-Lei n° 3.365/41 € as Leis
n° 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos)

e 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo
Urbano);

CONSIDERANDO que o art. 53, da Lei

n° 9.785/99, expressou ser do interesse
publico os parcelamentos do solo, bem

assim suas regularizacdes, vedando exi-

géncias outras que nao a documentacao
minima necessaria ao registro;

CONSIDERANDO a instituicao de comis-
sao revisora do Projeto “More Legal I”,
formada pelo Poder Judicidrio, Ministério
Publico e Colégio Registral do RGS,

RESOLVE PROVER:

TITULOI
DAS DISPOSICOES GERAIS

ARTIGO 1. A regularizacao e registro de
loteamento, desmembramento ou fracio-
namento de iméveis urbanos ou urbani-
zados, nos casos especificados, obedecerd
ao disposto neste Provimento.

PARAGRAFO UNICO. Ficam excluidas as
areas de risco ambiental, dreas indigenas,
de preservacao natural e outros casos
previstos em lei.

TITULO I .
DA REGULARIZACAO
DO PARCELAMENTO

ARTIGO 2. Nas comarcas do Estado do Rio
Grande do Sul, inclusive na capital,em
situacdes consolidadas, podera a autori-
dade judicidria competente autorizar ou
determinar o registro acompanhado dos
seguintes documentos:

I. titulo de propriedade do imével; ou, nas
hipoteses dos §§ 3 e 4, apenas a certidao
da matricula;

Il certidao negativa de acao real ou rei-
persecutoria referente ao imovel, expedi-
da pelo oficio do Registro de Iméveis;

I1l. certidao de énus reais relativos ao
imovel;

IV. planta do imével e respectiva descri-
¢ao, emitidas ou aprovadas pela Prefeitu-
ra Municipal.

PARAGRAFO 1. Considera-se situacio
consolidada aquela em que o prazo de
ocupacao da area, a natureza das edifi-
cacoes existentes, a localizagdo das vias
de circulagdo ou comunicagao, os equi-



pamentos publicos disponiveis, urbanos

ou comunitérios, dentre outras situagoes
peculiares, indique a irreversibilidade da

posse titulada que induza ao dominio.

PARAGRAFO 2. Na aferi¢do da situacéo ju-
ridica consolidada, valorizar-se-ao quais-

quer documentos provenientes do Poder

Publico, em especial do Municipio.

PARAGRAFO 3.0 titulo de propriedade
sera dispensado quando se tratar de par-
celamento popular, destinado as classes
de menor renda, em imével declarado de
utilidade publica, com processo de desa-
propriacao judicial em curso e imissao
proviséria na posse, desde que promovi-
do pela Uniao, Estados, Distrito Federal,
Municipios ou suas entidades delegadas,
autorizadas por lei a implantar projetos
de habitacao.

PARAGRAFO 4. No caso de que trata o § 3,
o pedido de registro do parcelamento,
além do documento mencionado no
art.18,incisoV, da Lei n® 6.766/79, sera
instruido com cépias auténticas da deci-
sao que tenha concedido a imissao provi-
séria na posse, do decreto de desapropria-
¢ao,do comprovante de sua publicacao
na imprensa oficial e, quando formulado
por entidades delegadas, da Lei de criacao
e de seus atos constitutivos.

PARAGRAFO 5. Nas regularizacdes coleti-
vas, podera ser determinada a apresen-
tacdo de memorial descritivo elaborado
pela Prefeitura Municipal, ou por ela apro-
vado, abrangendo a divisao da totalidade
da area ou a subdivisdo de apenas uma
ou mais quadras.

ARTIGO 3.Tratando-se de imével publico
ou submetido a intervencao do Poder
Publico, integrante da Area Especial de In-
teresse Social, poderd a autoridade judici-
4ria competente autorizar ou determinar
o registro acompanhado dos documentos
indicados no artigo anterior.

PARAGRAFO UNICO. Na comarca de Por-
to Alegre, observar-se-a o disposto no
art. 49, da Lei Complementar Municipal
n°338,de 12 de janeiro de 1995.

ARTIGO 4. Nos casos de regularizacao
pelo Poder Publico, conforme autorizado
pelo art. 4° da Lei n° 6.766/79, podera o
Juiz competente autorizar ou determinar
o registro nas mesmas condigdes, sem
prejuizo de adocao de outras medidas,
civeis, criminais ou administrativas, con-
tra o loteador faltoso.

PARAGRAFO 1. Através de requerimento
fundamentado e com parecer favoravel
do Ministério Publico, podera, ainda,
0Juiz competente conceder alvara de
autorizacao para Prefeitura Municipal
firmar contratos de alienacao de iméveis
pendentes e promover a venda dos lotes
remanescentes, revertendo a quantia
apurada em beneficio da municipalidade
para ressarcimento das despesas decor-
rentes da regularizacao.

PARAGRAFO 2. O requerimento que trata
o paragrafo anterior, devera ser instruido
com documentos, publicos ou privados,
e apresentacao do respectivo laudo de
avaliagao dos lotes, firmado por profis-
sional habilitado, sendo facultada, ainda,
a comprovacao das despesas, através da
prova testemunhal.

PARAGRAFO 3. Havendo duvida sobre os
valores gastos pela municipalidade na
regularizacdo e avaliacao dos lotes, 0 Juiz
competente podera, de oficio ou median-
te requerimento do Ministério Publico,
determinar a realizagao das diligéncias
ou pericias que entender cabiveis.

ARTIGO 5. Nas hipéteses de regularizagao
previstas no presente Titulo, a autoridade
judicidria poderda permitir o registro, em-
bora nao atendidos os requisitos urbanis-
ticos previstos na Lei n® 6.766/79 ou em
outros diplomas legais.

TiTULO NI
DO REGISTRO DOS CONTRATOS

ARTIGO 6. Registrado ou averbado o par-
celamento (loteamento, desdobramento,
fracionamento ou desdobre) do solo
urbano, os adquirentes de lotes de terre-
no poderao requerer o registro dos seus
contratos, padronizados ou ndo, apresen-
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tando o respectivo instrumento junto ao
oficio do Registro de Imoveis.

PARAGRAFO 1.0 registro podera ser ob-
tido diante da comprovacao idonea da
existéncia do contrato, nos termos do
art.27,§§ 1e2,da Lein® 6.766/79.

PARAGRAFO 2. Os requisitos de qualifi-
cagao das partes necessarios ao registro,
caso inexistentes, serao comprovados
através da apresentacao de copia autenti-
cada de documento pessoal de identifica-
¢ao, ou dos cogitados na Lei n° 9.049, de
18 de maio de 1995, ou, ainda, de copia de
certidao de casamento ou equivalente.

PARAGRAFO 3. Admite-se, nos parcela-
mentos populares, a cessao da posse em
que estiverem provisoriamente imitidas
a Unido, Estados, Distrito Federal, Muni-
cipios e suas entidades delegadas, o que
podera ocorrer por instrumento particu-
lar, ao qual se atribui, para todos os fins
de direito, carater de escritura publica,
nao se aplicando a disposicao do inciso Il
do art.134 do Cédigo Civil.

PARAGRAFO 4. A cessdo da posse refe-
rida no § 3, cumpridas as obrigacdes do
cessionario, constitui crédito contra o
expropriante, de aceitacao obrigatoria em
garantia de contratos de financiamentos
habitacionais.

PARAGRAFO 5.Com o registro da sentenca
que, em processo de desapropriagao, fixar
o valor da indenizacao, a posse referida
no § 3 converter-se-a em propriedade e a
sua cessao, em compromisso de compra e
venda ou venda e compra, conforme haja
obrigacdes a cumprir ou estejam elas
cumpridas, circunstancia que, demonstra-
das ao Registro de Imoéveis, serao averba-
das na matricula relativa ao lote.

PARAGRAFO 6.0s compromissos de com-
pra e venda, as cessdes e as promessas de
cessao valerdo como titulo para o registro
da propriedade do lote adquirido, quando
acompanhadas da respectiva prova de
quitacao.

TITULO IV .
DA LOCALIZAGAO DE AREAS EM
CONDOMINIO

ARTIGO 7.Em iméveis situados nos peri-
metros urbanos, assim como nos locais
urbanizados, ainda que situados na zona
rural, em cujos assentos conste estado
de comunhdo, mas que, na realidade, se
apresentam individualizados e em situ-
acao juridica consolidada, nos termos do
art.2°,§ 1, deste Provimento, o Juiz podera
autorizar ou determinar a averbacgao da
identificacdo de uma ou de cada um das
fragdes, observado o seguinte:

I.anuéncia dos confrontantes da fragao
do imovel que se quer localizar, expressa
em instrumento publico ou particular,
neste caso com as assinaturas reconhe-
cidas;

Il. a identificacao da fracao de acordo com
o disposto nos arts.176,inciso I, n° 3,e
225 da Lei n° 6.015/73, através de certidao
atualizada expedida pelo Poder Piblico
Municipal.

ARTIGO 8. Procedido ao registro previsto
pelos arts. 2° e 3° e a averbacao regulada
pelo art. 7 deste Provimento, o Oficial do
Registro de Iméveis abrird matricula pro-
pria, se o imével ainda ndo a tiver.

TiTULOV
DO PROCEDIMENTO

ARTIGO 9. O pedido de regularizagao do
lote individualizado, de quarteirao ou

da totalidade da area sera apresentado
perante o juizo competente que, autuado
e registrado, ouvira, no prazo de 10(dez)
dias, o Oficial do Registro de Imdveis.

PARAGRAFO 1.Em seguida, os autos serdo
remetidos ao Ministério PUblico para
manifestacao.

PARAGRAFO 2. Ap0s, 0s autos serao con-
clusos ao Juiz de Direito que decidira de
plano, podendo, se assim entender, sus-
pender o julgamento e determinar publi-
cacao de edital para ciéncia de terceiros.



PARAGRAFO 3. Sera competente, em Porto
Alegre, a Vara dos Registros Publicos e, no
interior, a Vara da Direcao do Foro.

PARAGRAFO 4.0 procedimento sera regi-
do pelas normas que regulam a jurisdicao
voluntaria, aplicando-se, no que couber, a
Lei n°® 6.015/73, atendendo-se ao critério
de conveniéncia ou oportunidade.

ARTIGO 10. No caso da érea parcelada ndo
coincidir com a descricao constante do
registro imobiliario, o Juiz determinara a
retificacdo da descricao do imével com
base na respectiva planta e no memorial
descritivo.

ARTIGO 11. Os lindeiros particulares, que
nao tenham anuido, poderao ser cientifi-
cados por carta com aviso de recebimen-
to, enquanto que a Unido, o Estado ou

o Municipio serao citados na pessoa de
seus representantes com prazo de 10(dez)
dias, quando for o caso.

ARTIGO 12. O registro e respectiva matri-
cula, se for o caso, poderao ser canceladas
em processo contencioso, por iniciativa
de terceiro prejudicado ou do Ministério
Publico, nos casos previstos em lei,em
especial na hipétese do art. 216 da Lei

n° 6.015/73.

PARAGRAFO UNICO. Se o Juiz constatar
que a abertura de matricula ou algum ato
autorizado por ele nos termos deste Pro-
vimento sejam nulos ou anulaveis, deter-
minara, fundamentadamente e de oficio,
o respectivo cancelamento, ou alcancara
elementos ao érgao do Ministério Publico
para as providéncias cabiveis.

TiTULO VI
DAS ACOES DE USUCAPIAO

ARTIGO 13. Na eventual impossibilidade
de regularizacao e registro de loteamen-
to, desmembramento ou fracionamento
de imdveis urbanos ou urbanizados, com
fundamento no presente Provimento,
recomenda-se o0 ajuizamento de acoes de
usucapiao, individual ou coletivo, obser-
vando-se, conforme o caso, o disposto no
art. 46 do Cédigo de Processo Civil.

PARAGRAFO UNICO. As certiddes necessa-
rias a instrucao do processo de usucapido,
sendo o autor beneficiario da assisténcia
judicidria, poderao ser requisitadas pelo
Juiz gratuitamente.

ARTIGO 14. No usucapido coletivo, 0 Juiz
podera dispensar, na publicacao dos edi-
tais, a individualizacao pormenorizada
dos lotes, bastando a descricao minima
necessaria para identifica-los, com refe-
réncia ao memorial descritivo que devera
acompanhar a inicial.

PARAGRAFO UNICO. A descricio indivi-
dual dos lotes, conforme o nimero de
requerentes, poderd ser publicada no
4trio do Foro local, constando nos editais
o procedimento adotado.

TiTulovir
DAS DISPOSICOES FINAIS

ARTIGO 15. Havendo impugnacao ao
pedido de regularizagao e registro,em
qualquer fase do procedimento, devera a
autoridade judiciaria competente reme-
ter os interessados as vias ordinarias.

PARAGRAFO UNICO. Entendendo o Juiz
de Direito que a impugnacao é manifes-
tamente inadmissivel ou improcedente,
poderd rejeita-la de plano, julgando ime-
diatamente o pedido inicial.

ARTIGO 16. Ao receber documentos para
registro em sua serventia, cujo contetido
contenha indicios ou evidéncias de lote-
amento irregular, o Registrador devera
noticiar o fato imediatamente ao repre-
sentante do Ministério Pablico local.

ARTIGO 17. Este Provimento sera expedido
pela Corregedoria-Geral da Justica e Pro-
curadoria-Geral de Justica, entrando em
vigor na data de sua publicacao, revoga-
das as disposicoes em contrario.

Porto Alegre, 11 de outubro de 1999.

Desembargador ARISTIDES PEDROSO
DE ALBUQUERQUE NETO

Corregedor-Geral da Justica
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MODELO DE TiTULO
DE COMPRA E VENDA

MODELO DE LEI DE CONCESSAO DE
DIREITO REAL DE USO

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Lloten®_ ,doPAn°® __, situado
4, [DESCRICAO DA LOCALIZAGAO SE-
GUNDO EXEMPLO A SEGUIR] medindo de
frente 7,00 m em reta, mais 7,00 em curva
de centro interno e raio de 5,00 m para

a Rua Taquarituba, a direita 8,50 m em
reta, confrontando com a Rua lomeret, a
esquerda 11,50 m em reta, confrontando
com o lote 34, de fundos 18,00 m em reta,
confrontando com os fundos do lote 43 e
o lado esquerdo do lote 34, todos de pro-
priedade da outorgante ou sucessores.

PROPRIETARIOS: [NOME DO TITULAR],
[PROFISSAQ] e s/m [NOME DA CONJUGE],
[PROFISSAQ], brasileiros, residentes nesta
cidade. Adquirido em maior proporcao,
por extincao de condominio de [NOME
DO TITULAR DO CONDOMINIO], confor-
me escritura de [DATA], da [n° DA CIR-
CUNSCRICAQ], no. [n® DO LIVRO], fls. [n°
DAS FOLHAS], conforme traslado, regis-
trada neste Oficio, no. [n® DO LIVRO], sob
0 n° [NUMERO], as fls. [n° DAS FOLHAS],
[DATA].

R —1—M —[n°] - TRANSMISSAO DE PRO-
PRIEDADE: Pela escritura de [DATA], da [n®
DA CIRCUNSCRICAQ], no. [n° DO LIVRO],
fls. [n® DAS FOLHAS], e recibo de quita-
¢ao, encaminhado por Oficio n° [n° DO
OFiCIO], de [DATA], da Defensoria Publica
Geral do Estado, o imével objeto da pre-
sente matricula passa a pertencer a JOSE
CARLOS DE SOUZA LIMA, brasileiro, serra-
Iheiro, casado pelo regime da comunhao
de bens com MARLENE XAVIER DE SOUZA
LIMA, [IDENTIDADES] e [CICS], respectiva-
mente, residentes nesta cidade, pelo valor
de [VALOR], a época. Imposto pago pela
guia [n° DA GUIA] em [DATA]. [MUNICi-
PIO], [DATA].

O OFICIAL
[NOME DO OFICIAL]

LEI'n® , [DATA POR EXTENSO]

DISPOE sobre a desafetacio de areas mu-
nicipais, autorizando a outorga de con-
cessoes reais de uso independentemente
de prévio procedimento licitatério aos
atuais moradores de favelas e da outras
providéncias.

NOME DO PREFEITO], Prefeito do Muni-
cipio de [NOME DO MUNICIPIO], Estado
de [NOME DO ESTADO], no uso e gozo de
suas atribuicoes legais,

FAZ SABER que a Cadmara Municipal apro-
va e ele sanciona e promulga a seguinte
Lei:

ARTIGO 1. Ficam desincorporadas da
categoria dos bens publicos de uso
comum do povo e transferida para a

de bens patrimoniais disponiveis do
Municipio, as areas situadas e configu-
radas nas plantas que seguem anexadas
como parte integrante da presente lei
(anexo ____a____ ) respectivamente
assinadas e rubricadas pelas Chefias do
Executivo e Legislativo Municipal a saber:

1) AREA 1— LOTEAMENTO
(Anexo n° )

[DESCRICAO DA AREA segue texto exem-
plificando] Area livre do loteamento Jar-
dim Canhema com inicio, na confluéncia
das ruas 23 de Julho com 28 de Setembro
seguindo pela Rua 28 de Setembro até
encontrar a Rua 25 de Maio, defletindo

a direita, segue acompanhando a citada
Rua até encontrar o lote 1 (hum) da Qua-
dra U —do citado loteamento, defletindo
a direita acompanha a divisa lateral dos
lotes 1e 2 (hum e dois) da Quadra U até
encontrar a Rua 23 de Julho defletindo a
direita e seguindo por esta rua até encon-
trar o ponto inicial, perfazendo o total de,
aproximadamente, 1.250 m=.

[SEGUEM DESCRICOES DAS DEMAIS
AREAS ENVOLVIDAS]

ARTIGO 2. Nos termos do artigo n° s
do Decreto Lei Complementar n° ,



respeitadas as disposicoes desta lei fica
autorizado o Executivo Municipal a outor-
gar concessao de direito real de uso das
areas descritas no artigo anterior, dispen-
sada a realizacdo de prévia concorréncia,
para fins de uso habitacional de interesse
social.

ARTIGO 3. A concessao de direito real de
uso a titulo gratuito (ou oneroso) das
areas descritas no art.1° proceder-se-a de
conformidade com as condicdes expres-
sas nesta lei, considerando-se nulos todos
os atos administrativos que nao atende-
rem as exigéncias nela contida.

ARTIGO 4. Serao beneficidrios desta lei os
atuais moradores de favelas existentes
nas areas mencionadas e descritas no
art.1° desta lei, considerando-se os seus
respectivos nucleos familiares.

PARAGRAFO 1. As concessoes de direito
real de uso terdo sempre por objeto as
areas como um todo considerados de
forma indivisa tendo-se por vedado o be-
neficiamento com a outorga de mais de
uma pessoa no mesmo nucleo familiar.

PARAGRAFO 2. A demarcacio das fracdes
ideais dos nucleos citados no art.1°, pro-
ceder-se-a através da planta especifica a
ser elaborada pela Municipalidade, como
dispde o art. 6.

PARAGRAFO 3.Na hipétese de serem
descumpridas por qualquer dos benefici-
arios as clausulas resolutdrias do ajuste a
ser formalizado na forma do art. 5 desta
lei, bem como desatendidas as condigoes
estabelecidas no artigo anterior, sera
reputada resolvida de pleno direito a con-
cessao onerosa o gratuita no que concer-
ne exclusivamente aos inadimplentes.

PARAGRAFO 4. Nos termos do paragrafo
anterior, o0 descumprimento das cldusulas
do contrato ou da sua propria finalidade,
sera apurada através de prévio processo
administrativo, onde se assegurara ao
interessado amplo direito de defesa.

PARAGRAFO 5. Sera entendida como
violagdo da presente lei, a exploracao de
comércio vinculado a bar e qualquer tipo
de jogo.

ARTIGO 5. Além da demarcacao das fra-
¢des ideais, fica autorizado o Executivo a
elaborara planos de urbanizagdo especifi-
cos para cada uma das areas descritas no
art.1,ouvidas a respeito, respectivamente,
as Comissdes de Moradores, ficando
ainda assegurada a retificagao ou modi-
ficacdo posterior deste plano, desde que
justificada, respeitados os direitos adqui-
ridos e as condigdes previstas nesta lei.

PARAGRAFO UNICO. O exame e a aprova-
¢ao do plano de urbanizagéo ficard isento
do pagamento das taxas municipais
eventualmente incidentes.

ARTIGO 6.A concessao de direito real de
uso somente serd formalizada aqueles
que por declaracao, sob as penas na lei,
afirmarem que nao possuem a qualquer
titulo outra propriedade imével adaptavel
a0 uso residencial no Municipio, ou nos
Municipios da Capital.

ARTIGO 7. Competird ao Executivo Muni-
cipal, através de seus érgaos competen-
tes, a realizacdo do levantamento, tria-
gem e selecdo dos moradores das favelas
que serao beneficiados com a alienacao
ou concessao, bem como a definicao de
seus respectivos nucleos familiares para
os fins de atendimento ao disposto no § 1
no art.1° da presente lei.

PARAGRAFO UNICO. Para realizagdo do
previsto no caput deste artigo, o Executi-
vo devera pautar-se por critérios objetiva-
mente fixados em prévio e comum acor-
do com a Comissao de Moradores de cada
area e de representantes do Legislativo.

ARTIGO 8. A concessao do direito real de
uso sera formalizada através de termo
administrativo, lavrada e inscrita em livro
proprio do [NOME DO SERVICO COMPE-
TENTE], extraindo-se copias que serao
entregues a Comissao de Moradores para
sua inscricdo no Registro de Imoveis.

ARTIGO 9. Em conjunto com o Executivo
Municipal, competira a Comissao de
Moradores decidir acerca de questoes
expressamente nao reguladas por esta lei
ou pelo proprio instrumento de contrato
a ser firmado, tendo em consideracao as
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concessoes gratuitas ou onerosas cuja
outorga ora se autoriza.

ARTIGO 10. Para os fins de cumprimento
legal desta lei, considera-se como Comis-
sdo de Moradores, o conjunto de pessoas
eleitas pelos moradores de cada area
descrita no art.1°,com o fito de represen-
ta-los junto aos érgaos municipais.

PARAGRAFO UNICO. Somente sera re-
conhecida a Comissao de Moradores

nos termos do “caput” deste artigo, se
independentemente de quaisquer outras
formalizacdes de direito, tiver sido eleita
pela efetiva maioria de moradores de
cada area e devidamente entregue a ata
de eleicao, com as assinaturas necessa-
rias, ao Setro Competente da Municipa-
lidade.

ARTIGO 14. Esta Lei entrard em vigor na
data de sua publicacao, revogadas as
disposicdes em contrario.

[NOME DO MUNICIPIO],
[DATA POR EXTENSO]

[PREFEITO DO MUNICIPIO]
Prefeito Municipal

MODELO DE DECRETO DE CONCESSAO
DE DIREITO REAL DE USO

DECRETO n° ) [DATA POR
EXTENSO]

REGULAMENTA a outorga de Concessao
de direito real de uso nos termos do que
dispdes a Lei Municipaln®___,
[DATA POR EXTENSO], dispde sobre pro-
cesso de urbanizacao das favelas, e da
outras providéncias.

[NOME DO PREFEITO], Prefeito do
Municipio de ,Estado de ,No
uso e gozo de suas atribuicdes legais,

CONSIDERANDO que a outorga de con-
cessao de direito real de uso e o processo
de urbanizacao de favelas, que constam
da Lei Municipaln®___, _ [DATAPOR
EXTENSO], precisam ser regulamentadas,
a fim de que ndo pairem duvidas sobre
sua aplicacao e,

CONSIDERANDO o que consta
do Processo Administrativo Interno
[n° DO PROCESSO],

DECRETA:

ARTIGO 1. O Poder Executivo Municipal
outorgara concessao de direito real de
uso das areas desafetadas e descritas no
artigon®__ dalein®__,  [DATA
POR EXTENSO].

PARAGRAFO 1. A outorga da concesséo

do direito real de uso de que trata este
artigo, é caso de dispensa de concorréncia
publica, e terd como finalidade a consecu-
¢ao do programa de habitacao de interes-
se social no Municipio.

PARAGRAFO 2. A concessio do direito real
de uso sera outorgada a titulo gratuito
(ou oneroso).

ARTIGO 2. Serao beneficiarios da conces-
sao do direito real de uso, os atuais mo-
radores das favelas existentes nas areas
mencionadas no ARTIGO 1. deste Decreto,
considerando-se os seus respectivos nu-
cleos familiares.

PARAGRAFO 1. As concessdes de direito
real de uso terdo sempre por objeto as



areas como um todo, consideradas de
forma indivisa, tendo-se por vedado o
beneficiamento com a outorga de mais
de uma pessoa por nucleo familiar, res-
peitado, no entanto, o direito adquirido de
cada familia.

PARAGRAFO 2.A demarcacio de fracdes
ideais dos nucleos citados no ARTIGO

1. deste Decreto, proceder-se-4 através

de planta especifica a ser elaborada

pelo __ [NOME DO ORGAO RESPONSA-
VELJdo _ [NOME DO DEPARTAMENTO
RESPONSAVEL].

ARTIGO 3. Para cada area objeto de con-
cessao nos termos deste Decreto, ins-
taurar-se-a processo administrativo, que
dentre outros elementos contera:

Atriagem e selecao dos beneficiarios, as
declaracoes destes, as atas das reunioes
dos moradores da area e o projeto de
urbanizacao do local.

ARTIGO 4. Os beneficidrios de cada area
serdo conhecidos através de levantamen-
to triagem e selecao, a serem elaborados
e encaminhadas pelo ____ [NOME DO
DEPARTAMENTO RESPONSAVEL], observa-
dos os seguintes requisitos basicos:

I.ndo ser o beneficidrio proprietario

ou possuidor a qualquer titulo de imével
adaptével ao uso residencial no Muni-
cipio e nos Municipios da Capital

do Estado;

II.renda familiar; e
I1l. composicao familiar de cada nucleo.

PARAGRAFO 1. Para efeitos contratuais,
cada nucleo familiar terd unicamente
um representante.

PARAGRAFO 2. Por ocasido do cadastra-
mento, triagem e selecdo, os beneficiarios
firmarao suas declaragdes, sob penas

da Lei.

PARAGRAFO 3. A anélise e decisdo das
questdes ou casos omissos decorrentes
da aplicacao deste artigo, caberd ao Poder
Executivo Municipal e a Comissdo de
Moradores de cada area.

ARTIGO 5. Para os fins deste decreto, con-
siderar-se-a nucleo familiar o conjunto
de pessoas ligadas pelo vinculo de con-
sangliinidade, bem como o conjunto de
pessoas vinculadas economicamente e
submetidas a autoridade de uma pessoa,
que as represente.

ARTIGO 6. O beneficiario perdera a con-
cessao de direito real de uso de seu lote,
quando, sem autorizacdo da Prefeitura
e Comissao de Moradores:

I.der outra destinacao ao uso do imével;

II. proceder a transferéncia ou alienacao
doimovel;

Il.descumprir as clausulas contratuais.

PARAGRAFO 1. Considerar-se-a ainda
como violacao de concessdo de direito
real de uso, a exploracao de atividade
comercial vinculada a venda de bebidas
alcodlicas e pratica de qualquer tipo de
jogo.

PARAGRAFO 2. As irregularidades serao
apuradas em regular processo adminis-
trativo, com a participa¢ao da Comissao
de Moradores, assegurando-se ao interes-
sado amplo direito de defesa.

ARTIGO 7. Para o cumprimento do dispos-
to neste Decreto, considera-se Comissao
de Moradores aquela que for eleita pela
maioria efetiva dos moradores de cada
area mencionada no art.1deste decreto.

PARAGRAFO 1. A eleicio seré transcrita
em ata, e contara sempre com a presenca
de um supervisor da Prefeitura, especial-
mente designado, a quem cabera fisca-
lizar a observancia dos procedimentos
previamente determinados.

PARAGRAFO 2. Poderao votar todos os
moradores da area, maiores de 18 anos, e
que estejam relacionados no cadastro da
Prefeitura.

PARAGRAFO 3. A Comissdo de Moradores
sera composta no minimo 5 (cinco) e ma-
ximo 20 (vinte) moradores de cada area.

PARAGRAFO 4. Por ocasido das eleicdes, os
moradores de cada area, fixarao os crité-
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rios para sua realizagao, tais como prazos,
locais e horarios.

PARAGRAFO 5. A fixacdo dos critérios de
que trata o paragrafo anterior serdo con-
signados em ata.

ARTIGO 8.Caso a populagao interessada
entenda necessario alterar a composi-
¢ao da Comissao representativa, devera
encaminharao ___ [NOME DO DEPAR-
TAMENTO RESPONSAVEL], documento
subscrito no minimo por 1/3 (um terco)
dos moradores, noticiando a data da nova
eleicao.

PARAGRAFO UNICO. A nova eleicio obe-
decerd aos mesmos procedimentos da
anterior, ficando a cargo da Prefeitura as
anotacoes e procedimentos necessarios
dela resultantes.

ARTIGO 9. Competird a Comissao de
Moradores, em conjunto com o Executivo
Municipal:

I.auxiliar no cadastramento dos morado-
res de cada area;

II.fiscalizar a utilizacao dos lotes, espacos
livres e demais equipamentos comunita-
rios das areas;

Il.opinar sobre a transferéncia ou aliena-
cao dos lotes, ou, modificacdes dos ocu-
pantes de cada érea;

IV.opinar sobre o plano de urbanizacao
elaborado pelo setor competente da
Prefeitura;

V. participar ativamente da implantagao
do plano de urbanizagao

VI.auxiliar na remocao de nucleos habi-
tacionais que interfiram na execugao do
plano de urbanizacao; e

VII. manter a Prefeitura informada sobre
as necessidades e reivindicacdes dos
moradores da area.

PARAGRAFO UNICO. Competira, exclusiva-
mente, a Comissao de Moradores promo-
ver o registro do contrato de concessao
junto ao Cartério de Registro de Imoveis
do Municipio.

ARTIGO 10. 0 plano de urbaniza-

¢ao de cada area sera elaborado

pelo _ [NOME DO SETOR E DEPARTA-
MENTO COMPETENTE]

e obedecerad a realidade local de cada érea
objeto do plano, adotando-se normas e
posturas urbanisticas, especificas e es-
peciais.

PARAGRAFO UNICO. O setor mencionado,
no caput deste artigo, estabelecera os cri-
térios e normas de ocupacao das fracdes
ideais a serem ocupadas pelos moradores
de cada area.

ARTIGO 11. Na ocupagao de cada fracao
ideal devera ser observado, no minimo,
pelos concessionarios:

. junto ao alinhamento devera ser dei-
xado um espaco nao construido nunca in-
ferior a 0,60 m de profundidade e 1,50 m
de espacamento;

Il. a edificagdo ndo podera ter altura su-
perior a 6 m e mais de dois pavimentos,
excecao feita aquelas fracdes, que por
inclinagdo natural ao terreno, necessita-
rem de regras especificas;

Il.os compartimentos de cada edificacao
deverdo ter pelo menos uma janela;

IV.a cobertura das edificacdes deverao ter
inclinacdo ou equipamento, suficiente a
impelir o lancamento de dgua pluvial em
fracoes ou edifica¢des contiguas;

V.junto a cada janela devera ser deixado
um espaco descoberto, da seguinte for-
ma:

a) no alinhamento a profundidade mini-
ma de 0.60 m e comprimento minimo de
1.50m, podendo coincidir com o espaco
descrito no inciso | acima;

b) na divisa lateral ou de fundos dimen-
soes e formatos que permitam a inscricao
de um retangulo de 1,2 m x 2,4 m, ou um
quadrado de 1,7 m de lado.

VI. partes e complementos da construgao
nao podem invadir o espaco aéreo dos
logradouros publicos, excecao faita aque-
las fragdes que necessitarem de regras
especiais.



ARTIGO 12. As questoes excepcionais

ou eventuais que surgirem no correr da
implantacdo do plano e, bem assim, na
construcdo dos nucleos, ndo previstos
neste Decreto, terdo sua solucao através
dadecisiodo  [NOME DO SETOR E
DEPARTAMENTO COMPETENTE].

ARTIGO 13. Este Decreto entrara em vigor
na data de sua publicacao, revogadas as
disposicoes em contrario.

[LOCAL], [DATA POR EXTENSO]

[NOME DO PREFEITO]
Prefeito Municipal

[NOME DO RESPONSAVEL JURIDICO]
[NOME DO CARGO COMPETENTE]

TERMO ADMINISTRATIVO DE
CONTRATACAO DE CONCESSAO DE
DIREITO REAL DE USO DE IMOVEL
PUBLICO MUNICIPAL

De um lado o MUNICIPIO____, pessoa
juridica de direito publico interno, re-
gularmente inscrita no CGC/MF sob o
n°__ ,com sede a Prefeitura nesta
Cidade, localizada naRua____, neste ato
representado por Seu PREFEITO, Excelen-
tissimo Senhor____, brasileiro, estado
civil, portador da Cédula de Identidade
RGn°__,inscrito no CPF/MF sob o
n°__,doravante denominado CONCE-
DENTE; e, de outro lado,___ (nome do(s)
morador(es) concessionario(s)), brasileiro,
estado civil, profissao, portador da Cédula
de Identidade RGn°®____,inscrito no CPF/
MFsobon®__,residente e domiciliado
naRua___ ,doravante denominado(s)
CONCESSIONARIO(s), celebram a presen-
te CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO,
com fundamento no Decreto-Lein®__
na Lei Municipal n®____, conforme as
clausulas e condicdes enunciadas abaixo.

CLAUSULA PRIMEIRA: O CONCEDENTE
tem o dominio util do imével objeto
desta concessao,sitoaRua__ ,doas-
sentamento habitacional denominado

“_ "' nobairroda , nesta capital,
consoante inscricao no Registro Geral de
Iméveis n°____ da Capital sob a matricu-
lan°___,registradoem ____.que sera
considerado como um todo, de forma
indivisa, sendo entretanto demarcadas as
partes ideais a serem ocupadas por cada
um do(s) CONCESSIONARIO(s) e seus
respectivos Nucleos Familiares na forma
da Lei Municipaln®(___ ).

DESCRICAO DO IMOVEL CONCEDIDO

Terreno com areade___ hectares (ou
m?), localizado no loten® ___,Gleba
(NOME DA GLEBA), medindo ___mde
frente, ___m da frente para os fundos
ao lado direito, considerando-se quem
olhadaruaparaoterreno, __mda
frente para os fundos ao lado esquerdo,
e__ mdefundo. (DESCREVER OS LIMITES DO
TERRENO E SUAS DIVISAS COM NOMES DE RUAS E
METRAGENS)
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CLAUSULA SEGUNDA: O CONCEDENTE
cede ao(s) CONCESSIONARIO(s) a(s)
fracao(des) ideal(is) do imoével supra

transcrito, correspondente a %
( por cento) do mesmo, equivalente
a m? ( metros quadrados), para

que 0 CONCESSIONARIO exerca seu direi-
to de uso residencial ou misto, consoante
ao estabelecido peloartigon®__ daLei
Municipaln®____.

CLAUSULA TERCEIRA: O CONCEDENTE

e 0(s) CONCESSIONARIO(s) ajustam a
presente concessao a titulo gratuito (ou
oneroso), atribuindo-se ao ato negocial,
para efeitos meramente fiscais, o valor
simbolico de RS____(valor em reais por
extenso, ex. hum real, e no caso de con-
cessao onerosa o valor que for ajustado).

CLAUSULA QUARTA: Ap0s a assi-

natura do presente contrato, o(s)
CONCESSIONARIO(s) fruira plenamente
do lote do terreno descrito na Clausula
Segunda, bem como respondera por
todos os respectivos encargos civis, admi-
nistrativos e tributarios.

CLAUSULA QUINTA: Fica vedado ao(s)
CONCESSIONARIO(s) dar destinacio

diversa da prevista na Lei Municipal n® __

ao uso do imével, proceder a transfe-
réncia ou alienacao do uso concedido
sem autorizacao expressa e formal dos
o6rgaos competentes da CONCEDENTE e
da Comissao de moradores, bem como
explorar na parte ideal concedida, ativi-
dade comercial que exceda a um terco da
fragdo ideal.

CLAUSULA SEXTA: A concessao, ora con-
vencionada, terd a duragdode_____ anos,
contados a partir da subscricao do
presente instrumento, de acordo com o
determinado pelo artigon®____ daLei
Municipaln®____.

PARAGRAFO UNICO: A concessao sera
prorrogada por igual periodo, desde que
haja manifestacao expressa das partes
contratantes, em termo aditivo préprio.

CLAUSULA SETIMA:
0O(s) CONCESSIONARIO(s) obriga-se a
exercer os direitos que lhe sdo conferidos

pelo presente instrumento, consoante as
normas de uso e ocupacao do solo pres-
critas pela Lei Municipal n®____, obser-
vando na implantacao do plano de urba-
nizacao da area concedida as posturas
determinadas pelos érgaos competentes
da Municipalidade.

CLAUSULA OITAVA: O(s) CONCESSIONA-
RIO(s) declara(m) sob as penas de Lei, que
nao possuem imével adaptavel ao uso
residencial neste Municipio, na Capital do
Estado e nos outros Municipios da regiao
de

CLAUSULA NONA: A presente concessio
resolver-se-a de pleno direito, antes do
decurso do prazo previsto na Clausula
Sexta, quando o(s) CONCESSIONARIO(s):

I.der ao imoével concedido destinacao
diversa da determinada pela Clausula
Segunda;

II.der em locacao total o imével destina-
do ao uso exclusivamente residencial;

Ill. transferir a terceiros, a qualquer titulo,
o imovel concedido, sem prévia e expressa
autorizacao do CONCEDENTE.

PARAGRAFO UNICO: Sera garantida a
ampla defesa, sendo certo que o des-
cumprimento das cldusulas sera apurado
através de prévio processo administrativo,
devendo integrar a respectiva comissao
processante ao menos o1 (um) represen-
tante da comissao de moradores da area.

CLAUSULA DECIMA: N3o importara em
técita alteracdo dos termos desta con-
cessao o eventual atraso ou omissdo do
CONCEDENTE no exercicio das faculdades
conferidas pelo presente contrato.

CLAUSULA DECIMA-PRIMEIRA: A pre-
sente concessao de direito real de uso
transfere-se por sucessao legitima ou
testamentaria, cabendo ao CONCEDENTE
a inscricao da transferéncia no Registro
Imobiliario competente.

CLAUSULA DECIN\A—SEGUNDA:Aplica—se,
subsidiariamente, em caso de omissao do
presente contrato, todas as normas mu-



nicipais referentes a concessao de direito
real de uso.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: Fica eleito
o foro da Comarca de (Nome Do Munici-
pio), para solucao de qualquer pendéncia
originaria do presente Termo.

E por estarem justos e contratados, fir-
mam o presente instrumento para os fins
de direito.

Municipio de [NOME DO MUNICI-
PIO], [DATA]

[PREFEITO DO MUNICIPIO]

1

[NOME DO TITULAR]

[NOME DO CONJUGE]

2

[NOME DO TITULAR]

[NOME DO CONJUGE]

3

[NOME DO TITULAR]

[NOME DO CONJUGE]

[REPETE-SE ATE COMPLETAR O NUMERO DE CONCES-
SIONARIOS ]

CERTIFICADO DE CONCESSAO
DE DIREITO REAL DE USO

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE
[NOME DO MUNICIPIO]

CERTIFICADO

A Prefeitura do Municipiode ___, certi-
ficaqueoSr(a) _ éconcessionario do
loten°____,daarea publica denomina-
da [NOME DA AREA] nos termos da Lei
Municipal n®____, [DATA POR EXTENSO]
regulamentado pelo Decreton®___,
inscritosobn®__ ,asfls.___, nolivro
de registro dos “Contratos de Concessao
de Direito Real de Uso” (art.n°____,inciso
n°___ daLei Orgéanica do Municipio).

[NOME DO MUNICIPIO],
[DATA POR EXTENSO].

[NOME DO PREFEITO]
Prefeito Municipal
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MINUTA DE CONVENIO
PARA PRESTACAO DE SERVICO
DE ASSISTENCIA JURIDICA GRATUITA

Termo de convénio que entre si celebram
0 (O ESTADO ou MUNICIPIODE )
(ENTIDADE ), para transferéncia de
recursos financeiros, tendo em vista a
prestacao de assisténcia juridica integral
e gratuita a populagdo carente da Capital
do Estado de Sao Paulo

(OESTADODE____ou O MUNICIPIO

DE ___),comsede(___ ) na(Capital
do Estadode____ou Municipiode ____),
pessoa juridica de Direito Publico, inscrita
no CNPJ sob o n° ,neste ato repre-
sentado por seu (Governador ou Prefeito)
Excelentissimo Senhor Doutor (Nome do
Governador ou Prefeito), devidamente
autorizado pelo Processo Administrativo
n°__,doravante denominada (ESTA-
DO ou MUNICIPIO), e (ENTIDADE___),
comsede___,representadapor___,
RGn°__ ,CICn°___ ,nostermosda
Lei n° 8666/93, e suas alteracdes poste-
riores, e, no que couber, pela Lei Estadual
n° 6.544/89, celebram o presente
CONVENIO, mediante as clausulas e
condicdes que se seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA
DO OBJETO

Constitui objeto deste convénio a trans-
feréncia de recursos financeiros a (Entida-
de ), doravante designada ENTIDADE
tendo em vista a prestacao de Assisténcia
Judiciaria Gratuita a populacao carente,
no Municipio de Sao Paulo, conforme
plano de trabalho de fls.____, do Processo
Administrativo n°____, que passa a fazer
parte integrante do presente.

PARAGRAFO 1. Os servicos de assisténcia
juridica prestado por meio do presente
ajuste serdo gratuitos, vedada qualquer
cobranca a titulo de honorarios advocati-
cios, taxas, emolumentos ou despesas.

CLAUSULA SEGUNDA
DAS OBRIGACOES

Para o fiel cumprimento do objeto
pactuado, os participes se obrigam a:

1. O (ESTADO ou MUNICIPIO):

a) transferir 8 ENTIDADE os recursos
financeiros consignados na Clausula
Quarta do convénio, mediante depésito
em conta bancéria por esta indicada;

b) acompanhar, controlar, fiscalizar e
avaliar o desenvolvimento do objeto do
ajuste nos termos do previsto no plano
de trabalho;

c) encaminhar pessoas carentes a
ENTIDADE para o devido atendimento.

11. ENTIDADE:

a) prestar os servigos diariamente, na
exata forma do descrito no plano de tra-
balho;

b) manter, sob sua inteira responsabili-
dade, o pessoal técnico e administrativo,
assim como as instalacdes necessarias
a execucao dos servicos;

c) aplicar integralmente os recursos
financeiros repassados pelo, inclusive
os provenientes das receitas obtidas de
eventuais aplicacdes financeiras, na exe-
cugao do objeto do presente ajuste;

d) apresentar mensalmente ao (ESTADO
ou MUNICIPIO), relatério circunstanciado
das atividades desenvolvidas e demons-
trativo da correta aplicacao dos recursos
financeiros repassados, acompanhado
dos comprovantes das despesas do pe-
riodo;

e) aplicar a verba correspondente a sua

contrapartida.

CLAUSULA TERCEIRA
DOS RECURSOS HUMANOS

Nao se estabelecera nenhum vinculo de
natureza trabalhista de qualquer espé-
cie entre o (ESTADO ou MUNICIPIO) e o



pessoal contratado pela ENTIDADE para
execucao dos servicos.

CLAUSULA QUARTA
DOS RECURSOS

O valor estimado do presente convénio
éRS___,sendo que as despesas de
responsabilidade do ESTADO, que cor-
responderaoaR$____, Unidade Gestora
Responsavel __, Programa de Traba-
lho__,Classificacao de Despesa
e o restante a conta do orcamento do
exercicio seguinte, cabendo a ENTIDADE o
montantedeRS____.

PARAGRAFO 1. Os recursos, a cargo do
(ESTADO ou MUNICIPIO), serdo deposita-
dos em conta vinculada ao Banco____,
até o décimo quinto dia Gtil do més sub-
sequiente ao vencido, condicionando-se
a entrega pela ENTIDADE do relatério e
documentos mencionados no item I1,“d”",
da Clausula Segunda.

PARAGRAFO 2. Quando da conclusio,
denuncia, rescisdo ou extin¢do do convé-
nio, os saldos financeiros remanescentes,
inclusive os provenientes das eventuais
aplicagoes financeiras realizadas, serao
devolvidos ao (ESTADO ou MUNICIPIO),
no prazo improrrogavel de 30 (trinta dias).

CLAUSULA QUINTA
DO PRAZO

O presente Convénio vigorara a partir da
data de sua assinatura até____, poden-
do se prorrogado por periodos de doze
meses, mediante termo aditivo, apés
proposta justificada e plano de trabalho,
apresentado pela ENTIDADE e prévia
autorizacdo do (Governador de____ ou
Prefeitode__ ).

CLAUSULA SEXTA .
DA RENUNCIA E DA RESCISAO

Este convénio podera ser denunciado,
durante o prazo de vigéncia, por mutuo
consentimento dos participes, ou por
desinteresse de qualquer deles, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias,

e sera rescindido, por infracao legal ou
convencional, em especial, na hipétese de
interrupcao, paralisacdo, ou insuficiéncia
técnica na prestagao de servicos conve-
niados.

PARAGRAFO 1.0 (GOVERNADOR DE
ou o PREFEITO DE____) e o representante
da ENTIDADE sao competentes para
denunciar ou rescindir este ajuste.

CLAUSULA SETIMA
DO FORO

Fica eleito o foro da Capital do Estado
de ___ paradirimir todas as questdes
decorrentes da execucao deste convénio,
que nao puderem ser resolvidas de co-
mum acordo.

E, por estarem concordes, assinam o pre-
sente termo em duas vias de igual teor
na presenca das testemunhas abaixo.

(LOCAL/DIA/MES/ANO)

Governador do Estado de ou
Prefeito do Municipio de
[NOME DO GOVERNADOR OU PREFEITO]

Representante da
[NOME DA ENTIDADE]

Testemunhas:

[NOME E RG]

[NOME E RG]
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