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RESUMO

Este artigo apresenta o resultado de uma revisdo bibliografica sobre regulariza¢do fundiaria no Brasil, com
énfase nas areas de interesse social. O objetivo foi buscar informagdes atualizadas sobre os instrumentos
disponiveis na legislacdo. Esta pesquisa esta vinculada ao Projeto Universidade Bairro do ISECENSA em
Campos dos Goytacazes — RJ. Quanto ao método de pesquisa, procurou-se levantar material tedrico e
legislacdo referente ao tema, destacando os principais instrumentos juridicos. Conseguiu-se estudar os
principais instrumentos e a legisla¢@o recente sobre regularizagao fundiaria no Brasil. Também foram citados
exemplos de regularizagdo realizados em algumas cidades. Pdde-se concluir que a politica de regularizacdo
fundiaria tem, a cada dia, se consolidado, com novas leis ¢ instrumentos que tém buscado agilizar um
processo de regularizagdo que ainda considerado demorado. Esta politica avanga em sua intengdo, mas
convive com uma incognita, a de ndo incentivar a proliferagdo de novas ocupacdes irregulares. A falta de
moradia no Brasil deve ser combatida com a regularizacdo fundiaria de forma sustentavel e com outros
programas para a geracdo de novas moradias. Nao se pode deixar de lado a utilizagdo do planejamento em
todas as suas etapas, especialmente a fiscalizacdo, para que a cidade possa cumprir sua fun¢do social,
propiciando qualidade de vida para a populagao.
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ABSTRACT

This article presents the result of a bibliography review on land regularization in Brazil, with emphasis on
areas of social interest. The object was to find updated informations about the instruments available in the
legislation. This research is linked to the Project of the Neighborhood University ISECENSA in Campos -
RJ. About the method of research, looked for to raise the theoretical material and legislation referring to the
theme, highlighting the main legal instruments. It was succeeded to study the main instruments and recent
legislation on land regularization in Brazil. They were also cited examples of regularization carried out in
some cities. It was concluded that the politic of land regularization has, every day, if consolidated, with new
laws and instruments that have sought to expedite a process of regularization, which is considered slow. This
politic goes into its intention, but living with an incognita, not to encourage the proliferation of new irregular
occupations. The housing shortage in Brazil must be fought with the regulation in a sustainable manner and
with other programs for the generation of new housing. It can not leave aside the use of planning in all its
stages, particularly the surveillance, so that the city can fulfill its social function, providing quality of living
for the population.
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1. INTRODUCAO

A questdo das ocupagdes irregulares no Brasil engloba ndo s6 as que sdo promovidas pelas
populagOes mais pobres, mas também as demais classes sociais. Na legisla¢do, mais recente, que trata deste
assunto, a Lei n. 11.977/09 contempla a regularizagio de areas de interesse social e de interesse especifico. O
tema, objeto deste estudo, é o primeiro caso, regularizagdo fundidria aplicada as areas de interesse social. A
pesquisa teve como objetivo o levantamento ¢ entendimento dos instrumentos legais disponiveis para a
regularizagdo fundiaria de areas de interesse social, com énfase nas ocupagdes em areas privadas. A escolha
do tema de pesquisa teve como motivagdo a possibilidade de contribuir com o entendimento e
equacionamento do problema habitacional no Brasil. Este tema ¢ de grande relevancia social, visto que a
cada dia tem aumentado as politicas publicas, assim como a legislagdo pertinente. Quanto a relevancia
cientifica este estudo fornecera informagdes atualizadas sobre a regularizagdo fundiaria em areas de interesse
social. Este trabalho estd integrado ao Projeto Universidade Bairro dos Institutos Superiores de Ensino do
CENSA - ISECENSA, em Campos dos Goytacazes-RJ.

2. CONTEXTO

Se observarmos um pouco da histéria e das formas de ocupag@o do solo, podemos dizer que a
questdo fundidria é um tema do passado, do presente e do futuro. Ao planejamento urbano é designado o
papel de ordenador do territorio municipal. Como processo, o planejamento tem varias etapas, entre elas
pesquisa diagnostico, execugdo e fiscalizagdo. Na etapa de execugdo, o planejamento passa frequentemente
por modificacdes. Isto ocorre por razdes das mais diversas. Estas modificagdes no planejamento urbanistico
acontecem de forma legal ¢ ilegal. Os agentes que atuam nestas modifica¢es sdo das mais diversas classes
socio-econdmicas. Existem ocupag¢des ilegais promovidas tanto pela classe alta como pela classe menos
favorecida da populagio (ARAUJO, 2009).

A questdo é polémica, e tem recebido atencdo politica e legal nas ultimas décadas, principalmente
para as ocupagdes de interesse social. Em nivel internacional foram realizados importantes eventos como a
Segunda Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Assentamentos Humanos — Habitat II realizada em Istambul,
Turquia, junho de 1996 (MOTTA, 1996). Neste evento, em que o Brasil foi participante, houve uma
intensificacdo de politicas publicas no sentido de possibilitar melhorias nestas areas.

No Brasil, o tema da regularizagdo fundiaria ganha forga com a Constituicdo Federal de 1988. A
Carta Magna instituiu um capitulo, com dois artigos, 182 e 183, sobre politica urbana. Nos dois artigos a
Constitui¢ao aborda a questdo fundiaria. No primeiro o acesso a terra ¢ uma das preocupagdes. Sdo citados
os instrumentos: parcelamento e ou edificagdo compulsorios, IPTU progressivo no tempo ¢ desapropriacdo
com pagamento mediante titulos da divida publica. O artigo seguinte, 183, trata do tema usucapido. Neste
artigo, sdo definidos os requisitos basicos para que um morador seja contemplado com a usucapiéo.

De acordo com a Constituicdo Federal os requisitos basicos para o beneficio da usucapido sdo: area
urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados; ocupacgdo com fins de moradia de, pelo menos, cinco
anos, ininterruptamente ¢ sem oposi¢ao; o possuidor ndo pode ser proprietario de outro imoével urbano ou
rural.

3. LEGISLACAO ESPECIFICA

Em 2001, o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257) cita o instrumento Regulariza¢do Fundiaria (Art.4°,
V, q), e regulamenta, de forma mais detalhada, a usucapido especial de imdvel urbano (Arts.9° a 14).

O tema da regularizac¢do fundiaria foi tratado, mais detalhadamente, em 2009 com a Lei Federal n°
11.977. Uma lei que aborda o tema da politica habitacional no Brasil. Segundo esta lei:
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Art. 46. A regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacio de assentamentos
irregulares e a titulag@o de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia,
o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.

Esta Lei, Art.48, VII define regularizagdo fundiaria de interesse social como “regularizagdo fundiaria
de assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populacdo de baixa renda”.

A mesma Lei, Art.48, VI conceitua assentamentos irregulares, como “ocupagdes inseridas em
parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em d&reas urbanas publicas ou privadas, utilizadas
predominantemente para fins de moradia”. Esta terminologia adotada pela lei é diferente da que ¢
usualmente adotada pela midia em geral, no caso as chamadas favelas e/ou comunidades.

Um dos objetivos da Lei 11.977 é tornar mais rapido o processo de regularizacdo fundiaria. Segundo
informagGes da Assessoria de Regulariza¢do Fundiaria da Secretaria de Habitagdo do Municipio do Rio de
Janeiro (em 30/04/2011 na Prefeitura), a regularizagdo fundiaria com a utilizacdo da usucapido ¢ muito
demorada. Para a assessoria, a citagao valida do proprietario em caso de usucapido pode levar 10 (dez) anos,
pelas vias judiciais. E no caso de legitimagdo de posse o prazo para emissdo do titulo é, em média, de 2
(dois) anos. Os titulos deverdo ser registrados em cartorio, ¢ passados 5 (cinco) anos deve-se requerer a
conversao deste em propriedade. A Assessoria Juridica da Empresa Municipal de Habitagdo de Campos dos
Goytacazes também compartilha da mesma opinido.

Em 2009, foi criada a Medida Proviséria n°. 514 ¢ 1° de dezembro de 2010, que alterou e detalhou a
Lei n°. 11.977. Entres as novidades, foram acrescidos varios conceitos, como o de “familia” (Art.1°),
abrangendo todas as agregagdes de individuos com esse carater ja admitido pelo ordenamento juridico e
também a familia unipessoal.

O orgdo federal gestor da politica urbana, Ministério da Cidade, criado em 1° de Janeiro de 2003
para combater as desigualdades sociais, modificando as cidades em espacos mais humanizados, aumentando
o acesso da populacdo a moradia, ao saneamento e ao transporte, almeja tratar da politica de
desenvolvimento urbano e das politicas setoriais de habita¢do, garantindo que cada moradia receba agua
tratada, coleta de esgoto e lixo (BRASIL, MCidades).

O Plano Nacional de Habitacao, criado pelo Ministério das Cidades, € parte de um planejamento de
extenso prazo para equacionar as necessidades habitacionais do pais. Indicando os recursos existentes a
serem mobilizados, e proporcionando uma estratégia nos quatro eixos estruturadores da politica habitacional:
modelo de financiamento e subsidio; politica urbana e fundiaria; arranjos institucionais e cadeia produtiva da
construgdo civil (BRASIL, PNH.).

A demarcagdo urbanistica voltada para regularizagdo fundiaria em area de interesse social de
assentamentos irregulares, pode ser feita através de negociagdo dos proprietarios com os moradores da area
(BRASIL, MCidades, RFU, 2010). Dessa forma, a Lei 6.766/ 79 dispde sobre o parcelamento de Solo
Urbano que podera ser feito através de loteamento ou desmembramento (Art. 2°), tendo a infraestrutura
basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais de interesse social com vias de circulagdo;
escoamento de aguas pluviais; rede para o abastecimento de agua potavel; solucdes para o esgotamento
sanitario ¢ para a energia elétrica domiciliar (Art. 2°, § 6°).

De acordo com a Lei 6.766/79, Art. 2, § 1°, considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias existentes.

Esta mesma Lei, Art. 2, § 2° define desmembramento como a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura
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de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modifica¢do ou ampliagdo dos ja existentes.

A lei de parcelamento do solo, n® 6.766 de 1979, ja tratava do tema regularizacdo fundiaria (Art.40)
com preocupacdo com aspectos de qualidade do loteamento, como o provimento de equipamentos urbanos.
A legislagdo mais nova (lei n° 11.977/09), que trata do tema regularizagdo fundiaria, ndo descarta as
determinagdes da lei anterior, mas altera parametros significativos:

Art. 52. Na regularizagdo fundiaria de assentamentos consolidados anteriormente a
publicagdo desta Lei, o Municipio podera autorizar a redugdo do percentual de areas
destinadas ao uso publico ¢ da area minima dos lotes definidos na legislagdo de
parcelamento do solo urbano.

Com relagdo ao desenho urbano a lei n® 11.977 dispde:

Art. 54. O projeto de regulariza¢do fundiaria de interesse social devera considerar as
caracteristicas da ocupacdo e da area ocupada para definir pardmetros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes, as vias de circulagdo e as areas
destinadas a uso publico.

Em 2001 foi criada a Medida Provisoria N°. 2.220, que dispde sobre a concessdo de uso especial que
trata o § 1°, do art. 183 da Constitui¢ao Federal.

Art. 1° Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente ¢ sem oposi¢ao, até duzentos e cinqiienta metros quadrados de imével
publico situado em area urbana, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, tem o
direito a concessdo de uso especial para fins de moradia em relacdo ao bem objeto da
posse, desde que ndo seja proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro
imovel urbano ou rural.

De acordo com a lei 11.977, a Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social devera ocorrer em
assentamentos ocupados por populagdo de baixa renda, em situagdes reconhecidas legalmente ou
administrativamente do direito a moradia. Dessa forma, as moradias devem preencher os requisitos para
usucapido ou concessio de uso especial para fins de moradia; localizar-se em Zonas Especiais em Areas de
Interesse Social, ZEIS; ser declarada de interesse para a implantagdo de projetos de regularizagdo fundiaria
de interesse social, nos casos de areas da Unido, dos estados, do Distrito Federal ou dos municipios
(BRASIL, MCidades, RFU, 2010).

Esta Lei definiu demarcacdo urbanistica como um processo administrativo pelo qual o poder publico,
no ambito da regularizagdo fundiaria de interesse social, demarca imével de dominio publico ou privado
definindo seus limites, area, localizagdo ¢ confrontantes, com a finalidade de identificar seus ocupantes e
qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses (Lei 11.977 — Art.47, I1I).

A mesma Lei, definiu Legitimagdo de posse como um ato do Poder Publico destinado a conferir
titulo de reconhecimento de posse de imdvel objeto de demarcacdo urbanistica, com a identificagdo do
ocupante e do tempo e natureza da posse (Lei 11.977 — Art.47, IV).

Regularizacido fundiaria em Areas de Preservagio Permanente — APP’s sdo areas protegidas com a
funcdo de preservar o meio ambiente natural ¢ assegurar o bem-estar das populagdes humanas. As APP’s sdo
inseridas em area urbana consolidada, desde que estudo técnico comprove que esta intervengao implica a
melhoria das condigdes ambientais em relacdo a situacdo de ocupagdo irregular anterior. sdo areas
protegidas com a fun¢do de preservar o meio ambiente natural ¢ assegurar o bem-estar das populagdes
humanas (BRASIL, MCidades, RFU, 2010).

O Estatuto da Cidade dispde de varios instrumentos urbanisticos e juridicos que buscam integrar a
cidade legal as areas consideradas ilegais para combater a subutiliza¢do e especulagdo de imdveis urbanos.
Na Lei 11.977, esses instrumentos foram criados para facilitar e agilizar a concretizacdo do direito a moradia,
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que possibilitam a emissdo e o registro de legitimagdo de posse e reconhecimento de propriedade que sé
podem se utilizadas quando ndo houver conflito com outras pessoas que se declaram possuidoras do imével.
Sdo eles: Plano Diretor, Concessao de Direito Real de Uso (CDRU), Direito de Superficie, Cessdao de Uso,
Doagdo, Compra ¢ Venda, Aforamento, ocupacdo, usucapido e a Concessdo de uso especial para fins de
moradia coletiva, que poderdo ser utilizadas quando ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por
cada possuidor, capazes de mediar os conflitos fundiarios em crescente evolucdo na sociedade urbana,
legalizando os assentamentos irregulares. Além desses instrumentos juridicos, as Zonas Especiais de
Interesse Social sdo instrumentos urbanisticos, com a finalidade de incluir no zoneamento da cidade uma
categoria que permita, mediante a um plano especifico de urbanizacdo, estabelecer padrdes urbanisticos
proprios para determinados assentamentos (BRASIL, MCidades, RFU, 2010).

A concessdo de uso especial apresenta o direito de uso para fins de moradias ¢ proporciona maior
controle pelos Governos e pelas comunidades locais das transferéncias dos titulos pelos beneficiarios
originais. A usucapido desempenha finalidades como a de instrumento de regularizagdo fundiaria que garante
o direito a moradia aos segmentos sociais como favelas, cortigos, conjuntos habitacionais invadidos e
loteamentos irregulares; e a garantia do cumprimento da func¢do social da propriedade, por meio da
promogao de uma politica de regularizagdo fundiaria (BACELETE, pp. 76-79).

Segundo Frota (p.151), a regularizag¢ao fundiaria ficou em evidéncia com a previsdo da usucapido
especial de imovel urbano, no artigo 183 da Constitui¢do Federal, com o objetivo de facilitar a aquisigdo da
propriedade para as familias de baixa renda que utilizam os imoveis ocupados para fins de moradia.

Pode-se apresentar caracterizagdo dos instrumentos que compoe a Regulariza¢ao Fundiaria como:

Plano Diretor Participativo: ¢ um instrumento da politica de desenvolvimento e expansdo urbana
que depende de fatores politicos, econdmicos, financeiros, culturais, ambientais e¢ sociais de acordo a
realidade da populacdo de cada municipio. Serve para definir a fungdo social, visando as solu¢des para os
problemas que afligem os moradores das cidades (BRASIL, 2005).

Usucapiao Urbana: é um dos meios de aquisi¢do de uma propriedade, com area de até 250 m,
ocupados por 5 (cinco) anos ininterruptos para fins de moradia e sem contestacdo judicial por parte do
proprietario legal. O beneficiario ndo pode possuir outro imével urbano ou rural (Lei 10.257 Art. 9).

Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM): introduzido através da Medida
Provisoria n°. 2.220/2001, ¢ um direito subjetivo garantido aos ocupantes de areas publicas que até a data de
30 de julho de 2001 tenham ja cinco anos de posse sobre o terreno urbano de até¢ 250 m?, e o utilizem para
fins de moradia sem serem proprietarios de outro imével urbano ou rural (ESPIRITO SANTO, 2007).

Concessao de Direito Real de Uso (CDRU): é um instrumento aperfeigoado pelo Estatuto da
Cidade, instituido pelo Decreto-lei n°. 271/67 que autoriza a contratagdo coletiva, podendo ser remunerada
ou gratuita, aplicada em terrenos publicos ou particulares, por tempo certo ou indeterminado. E empregada
nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social. Garante ao morador o direito real sobre o
imovel (Idem)

Direito de Superficie: permite que o proprietario de uma area urbana ocupada informalmente
conceda o direito de superficie a prefeitura, para que esta promova a urbanizacdo ¢ depois a regularizacdo
juridica em favor da populagdo ocupante. O titulo de transferéncia & a escritura publica, devendo ser
registrada no cartorio imobiliario (Idem).

Doacao: A doacdo ¢ a autorizagdo ndo onerosa ¢ voluntaria do terreno por parte de seu proprietario
(poder publico municipal ou particular) a populagdo de baixa renda ocupante de Area de Interesse Social.
(Idem).

Compra e venda: O proprietario das terras se compromete a transferir a propriedade aos moradores,
através do pagamento de uma determinada quantia e de um contrato de compra e venda ¢ escritura publica
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lavrada e registrada (Idem).

Aforamento: ¢ uma forma de utilizacdo de bens iméveis da unido, de acordo com o Decreto-lei n
9760/1946. Sugere repasse gratuito ou oneroso do dominio util a terceiros que ficam obrigados ao
pagamento de uma pensdo anual (Idem).

Ocupacao: o morador ocupa o imédvel sabendo que se trata de um bem publico da Unido, e fica
obrigado ao pagamento anual de taxa de ocupagdo, correspondendo a 2% do valor atualizado do dominio
pleno para as ocupagOes ja inscritas ¢ para aquelas cuja inscri¢do tenha sido requerida a Secretaria do
Patriménio da Unido até 30 de setembro de 1988 e 5% do valor atualizado do dominio pleno e das
benfeitorias para ocupagdes cuja inscri¢do seja requerida ou promovida ex-oficio a partir de 1° de outubro de
1988, regulamentada pelo Decreto-lei n 9760/1946 (Idem).

A MP n.° 292/06 diz que a inscrigdo de ocupagdo ¢ ato administrativo precario, resolavel a qualquer
tempo, que pressupde o efetivo aproveitamento do terreno pelo ocupante, outorgado pela administragdo apds
analise de conveniéncia e oportunidade, requerendo o pagamento anual da taxa de ocupagdo das prestagdes
devias.

A criagdo de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS pretende reconhecer a forma de ocupagdo
do solo urbano, apropriada ao local, com normas especificas a partir das caracteristicas proprias do
assentamento. Representa o reconhecimento da diversidade das ocupagdes existentes na cidade e a
possibilidade de construgdo de uma legalidade dos assentamentos, tanto na qualificagdo e regularizagdo das
areas ilegais, quanto na democratizacdo do acesso a cidade provida de infraestrutura. Regula a atuacdo do
mercado imobilidrio e permite que a regularizagdo urbana ocorra paralelamente a regularizagao juridica do
assentamento que propiciam direitos ¢ deveres aos cidaddos (ALFONSIN, p.13).

Podem-se Conceituar Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS - como parcelas de area
urbana destinadas predominantemente a moradia de populag@o de baixa renda e sujeitas a
regras especificas de parcelamento, uso ¢ ocupacdo do solo, que devem ser definidas no
Plano Diretor ou em lei municipal especifica (BRASIL, MCidades, RFU, 2010).

Para Dias (p.148), a criacdo das ZEIS constituiu em um avango, pois o reconhecimento da ocupagao
em assentamentos ja existentes, a definicdo de indices especificos para as urbanizagdes e constituicdo de
instrumento de mobiliza¢do e de participagdo popular, ndo tem sido suficiente para promover a definitiva
regularizac@o dos assentamentos.

De acordo com Funes (p.6), instrumento integrante do zoneamento municipal sdo as ZEIS, que
reconhecem a diversidade das ocupagdes existentes na cidade, e¢ visam legalizar por meio de normas
especificas as areas ocupadas por populacdo de baixa renda. As ZEIS protegem a populagdo da especulagdo
imobilidria, permitindo que a regularizagdo urbana ocorra paralelamente a regularizagdo juridica do
assentamento, proporcionando deveres aos cidaddos.

Em 2001 a Lei 10.406 de aprovagdo do Codigo Civil Brasileiro dispoe (Art.1.238) sobre a aquisi¢do
da propriedade do imével por Usucapido nos seguinte termos: “aquele que por quinze anos, sem interrupgao,
nem oposicao, possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por senten¢a, a qual servira de titulo para o registro no
Cartorio de Registro de Imoveis”. O Cdodigo complementa as disposigoes do Art.183 Constituigdo Federal,
mas amplia o prazo em mais dez anos.

A Politica Urbana estabelecida na Constituigdo é regulamentada pela Lei 10.257/2001, que define as
diretrizes e os instrumentos que podem ser utilizados pelas Prefeituras para o ordenamento das cidades. O
proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do seu terreno, por tempo determinado
ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartorio de registro de imdveis (Art.21).

Areas Urbanas sdo caracterizadas como a parcela do territorio, continua ou nao, incluida
no perimetro urbano pelo Plano Diretor ou por lei municipal especifica (BRASIL,
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MCidades, RFU, 2010. p.16).

O Decreto Lei 271 de 1967, que dispde sobre loteamento urbano, responsabilidade do loteador
concessao de uso e espago aéreo, institui a concessdo de uso de terrenos publicos ou particulares remunerada
ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como direito real resolivel, para fins especificos de
regularizagdo fundiaria de interesse social, urbanizagdo, industrializagdo, edifica¢do, cultivo da terra,
aproveitamento sustentavel das varzeas, preservacdo das comunidades tradicionais e seus meios de
subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas (Art.7).

O Ministério das Cidades criou o Plano Local de Habitag¢do de Interesse Social, que consiste em um
conjunto de objetivos e metas, diretrizes e instrumentos de agdo e intervengdo para o setor habitacional,
apresentando temas como habitagdo de interesse social, mercado fundiario, urbanizagcdo e regularizacao
fundiaria, assentamentos precarios em arcas de protecdo ambiental, vazios urbanos. Que dessa forma
expressa o entendimento dos governos locais e dos agentes sociais sobre a habitagdo de interesse social
(BRASIL, 2006).

Para Espirito Santo (2007, p. 23), o Plano de Regularizagdo Fundiaria estuda os condicionantes
urbanisticos de uma area, incluindo analise de risco, das redes de agua, esgoto, drenagem, de energia elétrica
e do sistema viario existente, define as areas que podem ser tituladas e as areas reservadas a futura
intervengdo da Prefeitura, para a melhoria da condi¢do de habitacdo da comunidade como um todo,
apresentando um dos mais importantes instrumentos para a recomposi¢do do tecido urbano e a conquista do
direito 4 cidade. E pertinente, portanto, conhecer os tipos de irregularidades de grande parte da informalidade
nas cidades brasileiras: Loteamentos legais e ilegais; ocupagdes consolidadas — favelas, conjuntos
habitacionais publicos e privados, cortigos.

O projeto de Regularizacdo Fundiaria ¢ composto por elementos obrigatorios para o registro do
parcelamento, com exce¢do da usucapido ou de concessdo de uso especial para fins de moradia, proposta na
Lei 11.977/2009 para impedir que a auséncia do projeto impega a consolidag¢do de direito reconhecido por
sentenga judicial, porém ha alguns casos que este projeto pode ser dispensado sdo eles: registro de sentenga
de usucapido, o registro da sentenga declaratoria ou da planta, elaborada para outorga administrativa, de
concessdo de uso especial para fins de moradia, e o registro de glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979, com o parcelamento implantado e integrado a cidade (BRASIL,
MCidades, RFU, 2010).

O Ministério das Cidades (BRASIL, MCidades, RFU, 2010) esclarece que o Projeto de
Regularizagdo Fundiaria deve ser compreendido como uma solucdo associada as questoes de degradagdo
ambiental e social, de situagdes de risco ¢ de falta ou precariedade de infraestrutura, sistema viario e areas
publicas. Os elementos minimos necessarios que devem estar contemplados sdo: areas ou lotes a serem
regularizados e, quando for o caso, as edificacdes a serem relocadas; vias de circulagdes existentes ou
projetadas e, quando possivel, outras areas destinadas a uso publico; medidas necessarias para a
promocdo da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da 4area ocupada, incluindo as
compensagodes urbanisticas e ambientais previstas em lei; condigdes para promover a seguranga da
populag@o em situagdes de risco; e medidas previstas para adequagdo da infraestrutura basica.

O espago ocupado deve atender algumas condigdes para que seja regularizado como: ser anterior a
30 de junho de 1996, ou estiver demarcada como Zona de Interesse Social; consolidada e ndo apresentar
situacdes que coloquem em risco a vida dos moradores (PMSP, RF).

Na Cartilha do Ministério das Cidades (BRASIL, MCidades, RFU, 2010) vé-se que ¢ possivel
ocorrer a Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social em areas de Preservacdo Permanente, com base na
analise na Resolugdo CONAMA, Codigo Florestal ¢ Orgdo Ambiental do Sistema Nacional de Meio
Ambiente — SISNAMA:

Visto que a Resolugdo CONAMA N. 369/ 2006 dispde sobre casos excepcionais, de unidade publica,
interesse social e baixo impacto ambiental, possibilita a interven¢do ou supressdo de vegetagdo em APP —
Area de Preservacdo Permanente para a implantagdo de obra, planos, atividades ou projetos de utilidade
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publica ou interesse social, ou para a realizagdo de acgdes consideradas eventuais ¢ de baixo impacto
ambiental.

Art. 4° Toda obra, plano, atividade ou projeto de utilidade publica, interesse social ou de
baixo impacto ambiental, devera obter do 6rgdo ambiental competente a autorizagdo
para intervencdo ou supressao de vegetagdo em APP, em processo administrativo
proprio, nos termos previstos nesta resolucdo, no ambito do processo de licenciamento
ou autorizagdo, motivado tecnicamente, observadas as normas ambientais aplicaveis.

O Codigo Florestal 4771/ 65 cita que as florestas existentes no territorio nacional e as demais formas
de vegetacdo, reconhecidas de utilidade as terras que revestem, sdo bens de interesse comum a todos os
habitantes do Pais, exercendo-se os direitos de propriedade, com as limitagcdes que a legislacdo em geral e
especialmente esta Lei estabelecem.

Art. 1, § 2, No caso de Interesse Social, as atividades indispensaveis sdo: prevengao,
combate e controle do fogo, controle da erosdo, erradicacdo de invasoras e protecao de
plantios com espécies nativas, conforme resolugdo do CONAMA; as atividades de
manejo agroflorestal sustentavel praticadas na pequena propriedade ou posse rural
familiar, que nao descaracterizem a cobertura vegetal e ndo prejudiquem a funcdo
ambiental da area; ¢ demais obras, planos, atividades ou projetos definidos em resolucdo
do CONAMA;

O SISNAMA - Sistema Nacional do Meio Ambiente ¢ um conjunto articulado de 6rgaos, entidades,
regras e praticas responsaveis pela protegdo ¢ pela melhoria da qualidade ambiental, estruturando-se por
niveis politico — administrativos: Orgdo superior — Conselho de Governo, Orgdo consultivo e deliberativo,
Orgdo central — Ministério do Meio Ambiente, orgéo executor — Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos
Recursos Naturais Renovaveis — IBAMA; Orgﬁos seccionais; Orgﬁos locais.

De acordo com a Lei 10.931 de Agosto de 2004, que estabelece a gratuidade do primeiro registro
decorrente a Regulariza¢do Fundiaria, no Artigo 4 informa que até 31 de dezembro e 2014, para os projetos
de incorporacdo de imdveis residenciais de interesse social, cuja construcdo tenha sido iniciada ou contratada
a partir de 31 de mar¢o de 2009, o percentual correspondente ao pagamento unificado dos tributos de que
trata o caput sera equivalente a 1% (um por cento) da receita mensal recebida.

Art. 4" § 7° Para efeito do disposto no § 6% consideram-se projetos de incorporagdo de
imoéveis de interesse social os destinados a constru¢do de unidades residenciais de valor
comercial de até R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais) no ambito do Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMYV), de que trata a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009.

A regularizacdo fundiaria pode trazer beneficios para a populacdo bem como seguranga na posse
através da legaliza¢do dos imoveis ocupados para moradia ou outros usos residenciais; acesso a servigos
publicos essenciais ¢ financiamentos habitacionais para melhoria dos imoveis existentes; integracdo das
areas das cidades através de enderecamento oficial, inclusdo dos lotes nos cadastros municipais e
manutenc¢do dos espacos publicos internos as ocupagdes (PMSP, RF).

Regularizagdo fundiaria constitui fator essencial para a democratizacdo das relagdes sociais, por isso
mesmo, desempenha uma fung@o decisiva na conquista da cidadania e, em decorréncia, na diminui¢ao da
exclusdo social (UERJ, 2006, Apud: Espirito Santo, 2007).

Alfonsin, p.4 diz que para corrigir ¢ diminuir a segregacdo socio-espacial, os programas de
regularizagdo fundiaria existem com o objetivo de dar direito humano a moradia, para que as pessoas de
baixa renda tenham uma condicao plena de legalidade, desfazendo assim, a “cidade partida”.

A regularizacdo juridica dos lotes beneficiados deve estar relacionada com a urbanizag¢do. Por se
tratar de urbanizag¢do em favelas em areas publicas, o municipio descuida na titulagdo dos lotes em nome dos
moradores, agravando ainda mais os problemas se as areas nao estiverem gravadas como Areas Especiais de
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Interesse Social (ALFONSIN, p. 7).

Os espagos que sobram nas cidades reguladas vao abrigar assentamentos precarios produzidos por
meio de autoconstrucdo, originando no surgimento de favelas e loteamentos clandestinos e irregulares,
desprovidos de condigdes minimas de habitabilidade. As construg¢des apresentam problemas de ventilagdo e
de iluminagdo, inadequadas, de umidade, de rachaduras, de mau aproveitamento ou ma distribuicdo dos
comodos. Os motivos que levam as pessoas a ocupar areas em condigdes improprias a habitagao esclarecem
a necessidade de intervengdes fisicas em quase todos os casos que demandam a regularizagdo fundiaria
(DIAS, p.143 — 144).

De acordo com Alfonsin (p.6), a Regularizagdo Fundiaria como urbanizagdo do assentamento ocorre
em favelas que se caracterizam pela ocupagao desordenada do solo, caréncia de infraestrutura e pela presenca
de habitag¢des construidas precariamente. O foco principal é apresentado como a ordenagdo dos espagos com
o objetivo de melhorar as condi¢des e habitabilidade do assentamento, sugerindo na execugdo de um projeto
que contenha os critérios de: redesenho do sistema de circulacdo interna do assentamento, com alargamento
de becos e abertura de novas vias de acessos; circulagdo de espagos publicos internos, que possam ser
utilizados para fins de lazer as comunidades; redesenho de lotes de tamanho muito superior & média dos
lotes, aproveitando se o terreno excedente para fins publicos; a relocalizagdo de casas locadas em espagos
estratégicos para o projeto de urbanizagdo; a reconstrucdo das casas que estiverem mais deterioradas; a
preservacdo de alguns equipamentos urbanos; a definicdo de espagos em que veiculos como
Caminhdo de bombeiros e ambulancias possam penetrar no sistema espacial do assentamento.

Compans (p.43) afirma que os procedimentos da regularizagdo fundiaria sdo: delimitacdo da area
através de levantamento aerofotogramétrico e topografico; identificacdo dos proprietarios junto ao Registro
Geral de Imoéveis, ao Cadastro Imobiliario da Prefeitura Municipal ou do Estado, ou nos registros do Servi¢o
de Patrimdnio da Unido; agdo discriminatéria pelo Estado ou pela Unido, no caso de ndo haver registro ou do
registro encontrado ser controvertido, para efeito de incorporagdo do terreno ao patrimdnio imobilidrio do
Estado ou dos Municipios, de area de Especial Interesse Social; cadastramento das unidades habitacionais e
de seus ocupantes; elaboragiao do Projeto Aprovado de Loteamento (PAL); aprovacao do PAL; averbagao do
PAL junto ao Registro Geral de Imoveis (RGI); outorga de titulos de dominio, seja de posse ou de
propriedade, aos beneficiarios do programa de urbanizagao; registro dos titulos de propriedade no RGI.

4. EXEMPLOS

E possivel citarmos alguns exemplos analisados para uma melhor compreensdo sobre o tema
estudado.

No caso do Municipio do Rio de Janeiro, a prefeitura da cidade tem investido nas obras de
urbanizagdo e implantagdo de servigos, como o Programa Favela-Bairro, e regularizacdo das ocupagoes
populares. As principais dificuldades apresentadas foram a complexidade do levantamento fisico de lotes e
edificagdes devido as dificuldades de acesso, a identifica¢do dos limites e a ocupagdo intensiva do solo; falta
de padroes urbanisticos necessarios as condi¢des de habitabilidades exigidas para emissdo de Habite-se;
dificuldades de interface com o6rgdos municipais, estaduais e federais que participam do processo de
regularizagdo fundiaria e de acompanhamento dos processos de usucapido nas diversas Varas da Justica do
Estado e entdo, promover mudangas de rotina nos 6rgaos envolvidos (BRASIL, B.E.).

A Quinta do Caju, foi o primeiro caso no Brasil em que houve a regularizag@o fundidria concluida, ja
na Rocinha, o projeto — Rocinha mais Legal que foi desenvolvido para a regularizagdo fundiaria esta em
andamento, com o objetivo de protecdo das posses da terra com agdes comuns como a usucapido especial
urbano, defesas de Reintegracdo de Posse e Concessdo de Uso Especial para Fins de moradia (BRASIL,
B.E)).

Em Belo Horizonte — MG, O programa de Regularizacdo de favelas atua nos assentamentos
localizados em areas Especiais de Interesse Social. O instrumento utilizado na regularizacdo ¢ a outorga de
escrituras de transferéncia da propriedade que sdo emitidas, tendo como referencia a planta de parcelamento
aprovada e a analise do cadastro socio-econdmico para definigdo dos titulados e entregues aos moradores que
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se tornam responsaveis pelo registro das mesmas no cartério de Registro de Imdveis (BRASIL, B.E.).

No Municipio de Sao Paulo, o programa de Regularizagdo Urbanistica ¢ Fundiaria atua em areas
publicas municipais ocupadas para fins de moradia por populacdo de baixa renda. O processo de selegdo
envolve vistorias técnicas, pesquisas ¢ analises de documentos para que seja verificado se os assentamentos
atendem as condicdes necessarias para a regularizacdo fundidria. Esse programa vai beneficiar 23.000
familias, em 108 assentamentos. Ja foram entregues Titulos aos moradores das areas de Ituna, Chapena,
regido sul da cidade; Jardim Primavera, regido sudeste; Jardim Maria Luiza, zona sul; Guapira I, zona norte;
entre outros (PMSP/SEHAB)

No caso da Comunidade Tamarindo em Campos dos Goytacazes - RJ, o processo de regularizagao
fundiaria esta em andamento, foi criada associagdo de moradores com acessoria do Projeto Universidade
Bairro do ISECENSA, ¢ feito levantamento cadastral do assentamento pela Prefeitura, Empresa Municipal
de Habitagdo EMHAB, a qual est4 encaminhando o processo de regularizagdo fundiaria.

5. DISCUSSAO E CONCLUSAO

A politica de regularizagdo fundiaria tem a cada dia se consolidado, com novas leis e instrumentos.
Estes novos mecanismos visam facilitar um processo que ainda ¢ moroso. Esta politica avanca em sua
intengdo, mas convive com uma incdgnita, a de ndo incentivar a proliferagdo de novas ocupagdes irregulares.

Sobre a utilizagdo dos instrumentos foram feitas consultas aos departamentos juridicos das
Secretarias de Habitagdo das prefeituras de Campos dos Goytacazes e do Rio de Janeiro, em que se constatou
que o processo de utilizacdo instrumento usucapido tem sido considerado demorado. Desta forma, tem-se
buscado utilizar o instrumento legitimacao de posse por ser considerado de resultado mais rapido.

A lei que visa resolver um problema urbano ndo pode criar outro ainda maior, o da
institucionalizagdo de uma forma inversa de constru¢do da cidade, onde primeiro acontece uma ocupacdo
desordenada e depois ¢ feita uma melhoria urbanistica. Do ponto de vista urbanistico, pode-se dizer que a
regularizacdo fundiaria ¢ a corre¢@o de um problema e ndo deve ser um modelo de construg@o da cidade. O
planejamento, com todas suas ectapas, deveria funcionar de forma a atender as demandas da sociedade,
evitando assim, as ocupagdes irregulares.

A idéia de aproveitar economicamente as construgdes existentes, consolidando as construgdes e os
investimentos da comunidade, demonstra preocupacao e sensibilidade com o problema social, entretanto ha
que se trabalhar um programa habitacional bem mais amplo que considere, principalmente, investimentos em
novas habita¢Ges, garantindo o acesso da populagdo mais carente a moradia.

Assim, o quadro atual da ocupagdo do solo no Brasil exige um trabalho rigoroso em que se exigem
trés agdes fundamentais: regularizar o que for possivel ¢ viavel do ponto de vista da sustentabilidade (em
todos seus aspectos); a fiscalizagdo e o combate ao surgimento de novas ocupagdes irregulares; e finalmente
a construgdo em massa de novas moradias. Nao se pode deixar de lado a utilizagdo do planejamento em todas
suas etapas, para que a cidade possa cumprir sua fun¢do social propiciando qualidade de vida para a
populagao.
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