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RESUMO

SANTOS, Liliane Graziela Ferreira dos. Regularizacdo Fundiaria de interesse social dos
imdveis urbanos e rurais no bairro de tronqueiras no municipio de Passa Quatro - MG. 2018.
56 f. Monografia (Especializacdo em Gestdo Publica Municipal) — Programa de Pos-
Graduagdo em Gestdo Publica Municipal, Universidade Tecnoldgica Federal do Parana.
Curitiba, 2018.

Esta pesquisa apresenta um estudo de caso do tipo descritivo sobre o tema da regularizacéo
fundiaria de interesse social no municipio de Passa Quatro. Ainda como metodologia foi
utilizada uma pesquisa qualitativa realizada através de entrevistas e participacdo do
pesquisador em audiéncia publica realizada no bairro de Tronqueiras, sendo este, o foco desse
estudo e o primeiro bairro do municipio a ser implantado o processo de regularizagédo
fundiaria. O objetivo geral da pesquisa foi analisar as providéncias tomadas pelo municipio
para alcancar a solucdo do problema da irregularidade fundiéria nesse bairro, sendo que a
irregularidade fundiaria enfrentada por essa cidade faz parte da problematica nacional acerca
do assunto da expansdo urbana que ocorreu de forma desordenada em vérias cidades
brasileira. Para enfrentamento desse quadro, 0s municipios contam atualmente com diversos
instrumentos regulamentados no Estatuto da Cidade - Lei Federal n.°10.257/01 e pela Lei n.°
13.465/17, embasados em um capitulo préprio da nossa Constituicdo Federal de 1988,
denominado de Politica Urbana. Essas leis garantem a efetividade ao Plano Diretor que é o
responsavel pelo estabelecimento da politica urbana na esfera municipal e pelo pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, como preconiza o
artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988, sendo assim essa matéria serd 0 embasamento
tedrico para esse estudo.

Palavras-chave: Politica Urbana. Regularizacdo Fundiaria. Estatuto da Cidade. Plano Diretor.



ABSTRACT

SANTOS, Liliane Graziela Ferreira dos. Land use regularization of urban and rural properties
in the district of tronqueiras in the municipality of Passa Quatro - MG. 2018. 58 f. Monograph
(Specialization in Municipal Public Management) - Postgraduate Program in Municipal
Public Management, Federal Technological University of Parana. Curitiba, 2018.

This research presents a case study of the descriptive type on the subject of land tenure
regularization of social interest in the municipality of Passa Quatro. Also as a methodology
was used a qualitative research carried out through interviews and participation of the
researcher in a public hearing held in the Tronqueiras neighborhood, this being the focus of
this study and the first neighborhood of the municipality to be implemented the land
regularization process. The general objective of the research was to analyze the measures
taken by the municipality to reach the solution of the problem of the land irregularity in this
neighborhood, being that the land irregularity faced by this city is part of the national
problematic about the subject of the urban expansion that occurred in a disorderly way in
cities. To cope with this situation, municipalities currently have several instruments regulated
in the City Statute - Federal Law No. 10,257 / 01 and Law 13,465 / 17, based on a specific
chapter of our Federal Constitution of 1988, called of Urban Policy. These laws guarantee the
effectiveness of the Master Plan which is responsible for the establishment of urban policy in
the municipal sphere and for the full development of the social functions of the city and urban
property, as recommended in Article 182 of the Federal Constitution of 1988.

Keywords: Urban Policy. Land regularization. Statute of the City. Master plan.
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1 INTRODUCAO

O processo de urbanizacdo no Brasil foi marcado por um crescimento rapido, porém
desordenado e desenfreado das cidades, segundo dados do IBGE (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica), em 1960 cerca de 55% da populacdo vivia nas areas rurais dos
municipios brasileiros, cerca de 10 anos depois essa realidade se inverteu, o nimero de
habitantes na area urbana so cresceu, em 2000 ja ultrapassava os 80%, ou seja “[...] Este
processo de urbanizacdo se torna mais recorrente a partir da década de 60, em que o pais, que
era de maioria rural, passa ter uma populacdo majoritariamente urbana, em decorréncia do
processo de industrializagdo nacional, que em apenas 40 anos, mais de cem milhdes de novos
moradores chegaram as nossas cidades.” (PINHEIRO, 2010)

Esse cenario somado com alguns fendmenos sociais ocorridos nas décadas anteriores,
como por exemplo: recessdo econémica, 0 éxodo rural, a baixa renda da populacdo e auséncia
de politicas publicas de construgdo de moradias, resultou em uma crescente proliferacdo de
processos informais de desenvolvimento urbano, instalado por todo territorio nacional,
agravando um quadro de irregularidade e informalidade fundiaria existente em diversos
municipios brasileiros.

Para enfrentar esse quadro, do ponto de vista do marco juridico urbanistico, o Brasil
avancou na Constituicdo Federal de 1988 ao aprovar o capitulo da Politica Urbana e com sua
regulamentacdo no Estatuto da Cidade, Lei Federal n.° 10.257/01. (FARIA, 2011)

Essa legislacdo € intitulada como um mecanismo considerado apto a trazer para a
legalidade uma situacdo fundiaria irregular que possa ser identificada como de interesse social
ou interesse especifico, ele relne importantes instrumentos urbanisticos, tributérios e juridicos
gue podem garantir efetividade ao Plano Diretor, responsavel pelo estabelecimento da politica
urbana na esfera municipal e pelo pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, como preconiza o artigo 182. (OLIVEIRA, 2001)

E obrigagio do Poder Pablico implementa-lo como uma das formas de concretizar
um direito dos cidaddos brasileiros, que é moradia digna, reconhecido como um direito
fundamental nos termos do artigo 6° da Constituicdo Brasileira. O compromisso com a
implementacdo do Estatuto, cuja aplicacdo concreta nas cidades depende do estabelecimento
de processos inovadores de planejamento urbano e gestdo fundiéria locais, requer uma

atuacdo decidida do Ministério das Cidades, no sentido de disponibilizar meios e recursos,
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assim como mobilizar e sensibilizar o pais para a necessidade de sua implementagdo.
(ROLNIK, 2007, pg. 8).

Por outro lado, cabe a gestdo politica municipal tomar providéncias para a
efetividade da regularizacdo dos imdveis e loteamentos, seja pelos instrumentos constituidos
pela lei, ou ainda pelo desenvolvimento e implantagédo do Plano Diretor, e na auséncia desse,
por leis especificas que tratem do assunto imobiliario.

No tocante ao municipio estudado, o mesmo também enfrenta a irregularidade
fundiaria instalada no seu territério, fazendo assim parte do quadro da problematica nacional
acerca do assunto da expanséo urbana.

Como enfrentamento para essa situagdo, foi implantado através do poder publico local
0 primeiro processo de regularizacdo fundiaria no bairro de tronqueiras no municipio de Passa
Quatro-MG, portanto a delimitacdo do estudo foi exclusivamente nesse bairro, trazendo como
objetivo geral da pesquisa a seguinte problematica:

Quais as acdes e providéncias tomadas pela gestdo municipal para alcancar a solugéo
do problema da irregularidade fundiaria no bairro de tronqueiras?

Ainda como objetivos da pesquisa, temos os especificos: (1) Analisar as providéncias
adotadas pelo municipio, bem como as ac¢fes tomadas para solucdo da problematica da
irregularidade fundiaria em tronqueiras. (2) Apresentar as perspectivas dos envolvidos no
processo da regularizacdo fundiaria. (3) Relacionar e apontar as dificuldades e obstaculos
enfrentados pelo municipio para efetivacdo da regularizacdo fundiaria nesse bairro.

Segundo Pinheiro (2014, pg. 54): A Constituicdo de 1988 fortaleceu o poder local e
delegou ao municipio a competéncia sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano “[...] que
deverd ter por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da Cidade e
garantir o bem-estar dos seus habitantes.” (BRASIL, 1988, art. 182).

Desse modo, justifica-se a presente pesquisa pela relevancia que o capitulo relativo a
Politica Urbana traz para o cenario nacional através das politicas publicas, que por meio de
seus instrumentos ajudam n&o sO as cidades grandes, mas municipios pequenos como Passa
Quatro a atingirem o objetivo de reverter o critico quadro de irregularidades fundiarias
instalados em seus territdrios, contribuindo assim, para planos de acdo de melhorias para os
proximos processos a serem implantados em outros bairros do municipio.

Para o desenvolvimento do presente estudo, foi adotado como metodologia um estudo
de caso do tipo descritivo aliado com uma pesquisa qualitativa realizada através de duas
entrevistas e participacdo do pesquisador em audiéncia publica realizada no bairro de

tronqueiras.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Este capitulo traz conceitos e compreensdes sobre a urbanizacdo no Brasil, o estatuto
da cidade e regularizacdo fundiaria urbana, onde a pesquisa apoia para investigar o caso do
bairro de tronqueiras. Para finalizar o capitulo, serd apresentado um breve histdrico da origem

do municipio estudado.

2.1 URBANIZACAO DO BRASIL

As raizes da urbanizacédo brasileira sdo decorrentes da histdria observadas a partir das
primeiras construcOes nas vilas de S&o Vicente e Santo André, fundadas a mando do Rei de
Portugal por Martim Afonso de Souza, em 1537, sendo a origem da ocupacdo do solo
diretamente ligado a ocupacdo da terra pela Coroa Portuguesa, que ao chegar no litoral
brasileiro por forca das expansdes maritimas comuns na época, adquiriu o titulo originario da
posse de toda a sua extensdo territorial.

Para Diniz (2013, p. 106):

Com o descobrimento do Brasil, em 1500, inicia-se a historia da
propriedade imobiliaria brasileira, uma vez que todas as terras
passaram ao dominio publico. A Coroa portuguesa instituiu a
propriedade privada mediante doagdes, reguladas pelas Ordenacdes do
Reino, aqueles que aqui aportaram, estimulando-as dessa forma a
ocupar a terra descoberta, embora ndo lhes transferisse o dominio
pleno das Capitanias. Os capitaes recebiam da Coroa como patrimonio
uma area de dez léguas, chamada sesmaria isenta de qualquer tributo,
e as cinquenta léguas restantes seriam do Reino [...].

De acordo com Sarmento Filho (2013) a colonizacdo Portuguesa através da Carta de
Sesmarias passou a oferecer terras gratuitamente para os chamados homens de qualidade que
exerciam poder de mando e jurisdicdo no civel e no crime e a repassavam, a quem se
propusesse a cultivd-la. Essa legislagdo vigorou no Brasil até a proclamacdo da
independéncia, e foi revogada por meio da resolugdo do Governo Real, editada em 17 de julho
de 1822, que incorporou ao Estado brasileiro todas as terras que pertenciam a Coroa
Portuguesa (SARMENTO FILHO, 2013).
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Desde o periodo da colonizagdo, a coroa Portuguesa estava mais preocupada com a
ocupacdo do Oriente e, por isso, transferiu aos particulares, por meio das Capitanias
Hereditarias, a tarefa de ocupar o territorio nacional, assentar vilas e urbaniza-las. A partir
desse momento, e acompanhando a historia econémica do Brasil, nossas cidades tém origem
nas atividades produtivas do aglcar, da mineracdo, do café, do gado, da borracha, do algod&o
e da industrializacdo. Os grandes aglomerados urbanos surgiram e se desenvolveram ao longo
da costa e posteriormente a margem dos rios em direcdo ao interior, em um movimento em
direcdo ao oeste e ao norte que continuam até os nossos dias. (PINHEIRO, 2010).

Avancando em passos largos na histéria, o processo de urbanizacdo no Brasil teve
inicio no Século XX, ligado fortemente com o processo de industrializacdo, sendo um dos
fatores determinantes para o deslocamento da populacdo da area rural para area urbana, em
busca de melhores condicGes de vida. Dados do IBGE apontam que em 1940 apenas 31% da
populacdo brasileira viviam em cidades, posteriormente com a mecanizacdo de maquinas as
quais substituiram o homem do campo, o éxodo rural aumentou significantemente a partir de
1950, fator esse influenciado pelos governos de Getdlio Vargas e Juscelino Kubistchek com
sua Politica Desenvolvimentista onde houve a formacdo de um mercado interno integrado que
atraiu milhares de pessoas para o Sudeste do pais, regido que concentra 0 maior nimero de
indUstrias e uma maior infraestrutura.

Esse éxodo rural elevou grandemente o numero de pessoas nos centros urbanos,
fazendo com que a partir de 2000 essa porcentagem chegasse a mais de 80% da populacédo
concentrada na cidade, ao passo que esse crescimento das cidades também tivesse sua
aceleracdo em relacdo ao tamanho, formando imensas malhas urbanas, ligando uma cidade a
outra e criando as regiGes metropolitanas, sem estrutura, planejamento ou politicas publicas,
trazendo consequéncias gravissimas para a populacdo, como: exclusdo social provocado pela
desigualdade, marginalizacéo e violéncias urbanas.

O processo de urbanizacdo brasileira se deu com muita rapidez, mas sem o
acompanhamento no mesmo ritmo das politicas publicas 0 que promoveu o surgimento de
problemas urbanos, que, por sua vez, dificultam o parcelamento e a gestdo do territério e
acabam por tornar a cidade um ambiente segregado (VILLACA, 2003, P.341). O que faz com
que a populacdo de baixa renda, ndo dispondo de meios legais e financeiros para a
sobrevivéncia acabe recorrendo a ocupacdes irregulares e informais como op¢éo de moradia,
pois o Estado ndo proporciona subsidios suficientes para todos da mesma maneira, ja que 0s
interesses do grande capital e dos grandes empresarios sdo tidos como “prioridade” por

parcela dos administradores publicos. Como reflexo dessa desigualdade surgem duas
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categorias distintas da mesma cidade, sendo uma formal que € rica, regularizada e com
infraestrutura e a outra informal, sem infraestrutura, ilegal e precaria.
Segundo Pinheiro (2010, p.31) as cidades estao divididas socialmente e espacialmente

como:

Cidade formal, rica, regularizada, com infraestrutura completa,
usufruindo do melhor que a comunidade pode ter em comércio,
servicos, cultura e lazer. E a parte da cidade que concentra a
populacdo com maior renda, maior escolaridade, mais branca. Cidade
Informal, ilegal, precéria, eternamente inacabada, é a cidade dos mais
pobres, com menos estudo, mais negra e com maior indice de
mortalidade.

Entdo, percebe-se que através da irregularidade fundidria grande parcela da
populacdo encontra as proprias medidas para alcancar as condicbes minimas de
sobrevivéncia.

Deve-se ressaltar que, ainda que por todas essas razfes a ocupacao informal tem se
tornado a Unica opcdo de moradia permitida aos pobres nas cidades, ndo se trata certamente
de uma boa opc¢do — em termos urbanisticos, sociais e ambientais — e nem, ao contrario do que
muitos pensam, de uma opc¢ao barata, ja que o crescimento das praticas de informalidade e o
adensamento das areas ja ocupadas, tem gerado custos muito elevados dos terrenos e aluguéis
ai localizados (ROLNIK et al. , 2007).

De acordo com Reschke et al. (2009, p.32), as formas de irregularidade fundiaria
sdo variadas, tais como favelas, assentamentos autoproduzidos, loteamentos clandestinos ou
irregulares. E nesse contexto que a cidade ilegal vai crescendo e tomando forma nos diversos
municipios do Brasil e assim a irregularidade fundiaria se tornar recorrente, pois a populacdo
ocupa terras periféricas, loteamentos irregulares que nao sdo aprovados pela Prefeitura, ndo
possuem registro em Cartorio de Registros de Imoveis, ocupando ainda areas de preservacao
ambiental, localizados tanto na &rea rural como na urbana.

Essa ocupacdo urbana desenfreada torna essa situacdo uma regra e ndo excegdo
como deveria ser afrontando o direito @ moradia dos cidadaos, isto porque, em consequéncia
desse ndo planejamento da qual a cidade se desenvolve, muitos ndo possuem acesso a Servicos
basicos como agua e esgoto tratado, além da auséncia de infraestrutura, equipamentos e outras
servigos urbanos, ou seja, a populacéo vive sem o0 minimo de dignidade ou seguranca juridica.

Diante dessa problematica, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios
tém por dever constitucional tomar efetivo o exercicio do direito a moradia, proporcionando
aos moradores o direito de morar, sobretudo, em condicdes dignas, como preconiza o artigo 6°

da Constituicdo Federal de 1988: “Sao direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentagéo, o
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trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma da desta Constituicdo.” (BRASIL, 1988)

Por esta razdo, frente ao direito a moradia, garantido na Constituicdo Federal de
1988, principalmente tratando-se de um direito social fundamental, é que a Politica Urbana é
estabelecida pela Constituicdo Federal em um capitulo especifico com a finalidade da
regularizacéo fundiéria nacional, destacando ainda que a Lei n® 10.257 de 10 de julho de 2001
— Estatuto da Cidade — veio regulamentar por meio dos artigos 182 e 183 as exigéncias
constitucionais e reunir normas relativas a acdo do poder pablico na regulamentacdo do uso
da propriedade urbana em prol do interesse publico, da seguranca e do bem estar dos
cidaddos, bem como do equilibrio ambiental. Além disso, fixar os importantes principios
basicos que irdo nortear estas acdes. (CARTILHA..., 2001).

A aprovacdo do Estatuto, em 2001 representou um novo marco regulatério para
politica e gestdo urbana brasileira. Uma das questdes mais importantes abordada pelo Estatuto
da Cidade foi a definicdo do que representa o conceito da funcéo social da propriedade. A
funcdo social da propriedade era, até entdo, apenas uma ideia jd prevista em varias das
Constituicdes brasileiras e reforcada na Carta de 1988, que merecia regulamentacdo para se
tornar um conceito mais explicito e de facil aplicabilidade, o que somente aconteceu com o
Estatuto. A sua conceituacdo tem proporcionado novas possibilidades de atuacdo técnica,
sobretudo no que diz respeito as questdes relacionadas ao acesso a moradia digna como um
dos pré-requisitos do direito a cidade.

Para Silva (2008, p.77-78):

Enfim, a funcdo social manifesta-se na prépria configuracdo estrutural
do direito de propriedade, pondo-se, concretamente, como elemento
qualificante na predeterminacdo dos modos de aquisi¢do, gozo e
utilizacdo dos bens. Por isso é que se conclui que o direito de
propriedade ndo pode mais ser tido como um direito individual. A
insercdo do principio da funcéo social, sem impedir a existéncia da
instituicdo, modifica a sua natureza.

Diante dessa reflexdo € possivel constatar que a propriedade foi inserida nesse diploma
como um direito fundamental, cuja finalidade é garantir ao ser humano uma moradia digna.
Nesse sentido a propriedade foi destacada como indispensavel para que, efetivamente, o
respeito aos direitos humanos fosse concretizado no principio da dignidade da pessoa humana.
Entdo, pode-se verificar que o direito real de propriedade ostenta, ainda, um carater
existencial, principalmente quando vinculado ao direito fundamental de moradia. Por meio da
constitucionaliza¢do desse direito real é possivel obter a garantia a dignidade do ser humano

que pode inclusive exigir do Estado a realizacdo de politicas publicas para viabilizar o acesso
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a esse direito fundamental. (CARNACCHIONI, 2014)

2.2 ESTATUTO DA CIDADE

O Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001) tem um papel fundamental na gestdo
democrética das cidades, j& que ele é uma lei que regulamenta a questdo da politica urbana na
Constituicdo Federal de 1988 (artigos 182 e 183), podendo ser considerado um marco para 0s
municipios, ja que tem respaldo constitucional e, através dele, é possivel pensar no
desenvolvimento de novas formas de planejamento urbano, pois possui diversos instrumentos
que ajudam a regulamentar as questbes de ordenacdo do territério e da participacdo
comunitaria, e objetiva promover a inclusdo social, bem como estabelece regras referentes ao
uso e a ocupacao do solo urbano e ao controle da expansdo do territério urbano, e propde a
definicdo da funcdo social da cidade e da propriedade, a ser especificada no Plano Diretor.

Importante mencionar que no artigo 182 compete aos Municipios a questdo da politica
de desenvolvimento urbana, visando o desenvolvimento da populagdo e o cumprimento da
funcdo social da cidade, além de garantir o bem-estar de seus habitantes, definido pelo
instrumento basico que é o Plano Diretor. No artigo 183 temos a fixacdo que todo aquele que
possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinguenta metros quadrados, por cincos
anos, ininterruptamente e sem oposic¢ao, utilizando-a para moradia ou de sua familia, adquirira
0 seu dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imoével urbano ou rural. Este artigo
abriu a possibilidade de regularizacdo de extensas areas de nossas cidades ocupadas por
favelas, vilas, alagados ou invas@es, bem como loteamentos clandestinos espalhados pelas
periferias urbanas, transpondo estas formas de moradia para cidade denominada formal.
(CARTILHA..., 2001).

O Estatuto estabelece a gestdo democrética, garantindo a participacdo da populagdo
urbana em todas as decisbes de interesse publico. A participacdo popular estd prevista e,
atraves dela, as associacOes representativas dos varios segmentos da sociedade se envolvem
em todas as etapas de construcao do Plano Diretor — elaboracéo, implementacdo e avaliagcdo —
e na formulacéo, execucdo e acompanhamento dos demais planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano municipal. Esta fixada, ainda, a promocdo de audiéncias publicas.
Nelas, o governo local e a populacdo interessada nos processos de implantacdo de

empreendimentos pablicos ou privados, ou atividades com efeitos potencialmente negativos
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sobre 0 meio ambiente natural ou construido, podem discutir e encontrar, conjuntamente, a

melhor solucéo para a questdo em debate, tendo em vista o conforto e a seguranca de todos 0s

cidaddos. Para que os objetivos da politica urbana fossem alcancados, foram estabelecidos
algumas diretrizes, conforme o Art. 2° da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001.:

VI.

b)

c)

d)

Garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o
direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos,
ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

Gestdo democratica por meio da participacdo da populacéo e
de associacBes representativas dos varios segmentos da
comunidade na formulacdo, execucdo e acompanhamento de
planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

Cooperacdo entre 0s governos, a iniciativa privada e 0s
demais setores da sociedade no processo de urbanizacdo, em
atendimento ao interesse social;

Planejamento do desenvolvimento das cidades, da
distribuicdo espacial da populacdo e das atividades
econdmicas do Municipio e do territério sob sua &rea de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cdes do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio
ambiente;

Oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e
servigos publicos adequados aos interesses e necessidades da
populagdo e as caracteristicas locais;

Ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

A utilizagdo inadequada dos imdveis urbanos;
A proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou

inadequados em relagdo a infra-estrutura urbana;

A instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam
funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsdo

da infra-estrutura correspondente;



VII.

VIIL.

XI.

XII.

X1,

XIV.

e)

9)

h)
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A retencéo especulativa de imével urbano, que resulte na sua

subutilizacdo ou ndo utilizacéo;
A deterioragdo das areas urbanizadas;
A poluicdo e a degradacdo ambiental;

A exposicdo da populacdo a riscos de desastres.

Integracéo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do
Municipio e do territério sob sua area de influéncia.

Adocdo de padrdes de producdo e consumo de bens e
servigos e de expansdo urbana compativeis com os limites da
sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio
e do territdrio sob sua area de influéncia;

Justa distribuicdo dos beneficios e 6énus decorrentes do
processo de urbanizacéo;

Adequagdo dos instrumentos de politica econdmica, tributéaria
e financeira e dos gastos publicos aos objetivos do
desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar 0s
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos
bens pelos diferentes segmentos sociais;

Recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que
tenha resultado a valorizacéo de imoveis urbanos;

Protecdo, preservacdo e recuperagdo do meio ambiente
natural e construido, do patriménio cultural, historico,
artistico, paisagistico e arqueolégico;

Audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo
interessada  nos  processos  de  implantagdo  de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente
negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranga da populacéo;

Regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populagdo de baixa renda mediante o estabelecimento de
normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupagdo do solo e
edificacdo, consideradas a situagdo socioeconémica da
populacéo e as normas ambientais;
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XV. Simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacgéo
do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a
reducdo dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e unidades
habitacionais;

XVI. Isonomia de condicGes para 0s agentes publicos e privados na
promocgdo de empreendimentos e atividades relativos ao
processo de urbanizacdo, atendido o interesse social.

XVII.  Estimulo a utilizagdo, nos parcelamentos do solo e nas
edificacbes urbanas, de sistemas operacionais, padrbes
construtivos e aportes tecnoldgicos que objetivem a reducédo
de impactos ambientais e a economia de recursos
naturais. (Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

XVIII.  Tratamento prioritario as obras e edificagdes de infraestrutura
de energia, telecomunicacGes, abastecimento de agua e
saneamento. (Incluido pela Lei n° 13.116, de 2015)

As diretrizes gerais estabelecidas no Estatuto da Cidade buscam orientar a agéo de
todos os agentes responsaveis pelo desenvolvimento na esfera local. Indica que as cidades
devem ser tratadas como um todo, rompendo a visdo parcelar e setorial do planejamento
urbano. Além disso, evidencia que o planejamento deve ser entendido como processo
construido a partir da participacdo permanente dos diferentes grupos sociais para sustentar e
se adequar as demandas locais e as a¢6es publicas correspondentes.

Para concretizar as diretrizes, o Estatuto oferece aos municipios alguns instrumentos
urbanisticos que deverdo ser utilizados para corrigir as distor¢des e induzir o desenvolvimento
da cidade com mais equidade e sustentabilidade. A maioria desses instrumentos para serem
aplicados deverdo constar no Plano Diretor e outros, como as ZEIS (zonas especiais de
interesse social, podem ser aplicados por meio de lei especifica. Para que ocorra realmente a
aplicagdo destes instrumentos, € necessario que o municipio desenvolva um Plano Diretor,

que, segundo o0s autores:

E obrigatorio para municipios com mais de 20 mil habitantes, e sua
funcéo principal é expressar os instrumentos por meio dos quais o
municipio vai garantir o cumprimento da funcéo social da cidade e da
propriedade urbanas e garantir o atendimento as necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida e justica social (CYMBALISTA,
SANTORO, 2001, s/p.).

Caberé a cada municipio, em funcdo da sua realidade, escolher as diretrizes e os

instrumentos mais apropriados para solucionar de forma criativa seus problemas. Os


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12836.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13116.htm#art30
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instrumentos devem ser compativeis com a realidade local e com o0s objetivos que se quer
alcancar (PINHEIRO, 2010).
Se considerarmos que para aplicacdo da maioria dos instrumentos previstos no
Estatuto, além de terem que constar no Plano Diretor (peca chave para a politica de
desenvolvimento local), precisa ainda ser remetido a Leis complementares que devem
preceder e orientar sua aplicacdo, além do cumprimento das exigéncias burocréticas e prazos
para que possam ser implementados, podemos concluir que estes ndo permitirdo respostas
rapidas aos atuais problemas urbanos, mas que se bem planejados e executados, poderdo surtir
resultados positivos no processo final da implantacdo, assegurando que 0s objetivos propostos
nesses instrumentos sejam cumpridos e vivenciados na préatica pela populacao.
No préximo topico abordaremos o conceito da regularizacdo fundiaria e sua

aplicabilidade para o desenvolvimento das politicas publicas locais.

2.3 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

O termo regularizagdo fundiaria pode ser definido como um processo de
reconhecimento de direitos previstos na Constituicdo Federal, especificamente o direito a
moradia e a cidade, aos moradores de assentamentos irregulares, especificamente os de baixa
renda, por meio da promoc¢éo da seguranga na posse, do enderecamento oficial, do acesso a
servicos publicos essenciais, a créditos e a financiamentos imobiliarios para melhoria fisica
das suas habitacdes (BARROS; BRUNO, 2010). Podemos acrescentar ainda que é 0 processo
que inclui medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais com a finalidade de integrar
assentamentos irregulares ao contexto legal das cidades e garantir o direito social a moradia
de seus ocupantes, esse processo deve buscar solugdes para a provisdo de infraestrutura, a
producdo habitacional, a implantagdo de servigos e equipamentos publicos, bem como
propiciar a compatibilizacdo do direito & moradia com a recuperagdo de &reas ambientalmente
degradadas, conforme as caracteristicas do assentamento irregular. (CARTILHA DA
REGULARIZACAO FUNDIARIA, 2010).

A Constituicdo Federal solidifica a Politica Urbana, e permite que a regularizacéo
fundiaria possa ser tratada como matéria de importdncia constitucional. A matéria é

regulamentada pelo Estatuto da Cidade (Lei n.°10.257/01), que disciplina maiores detalhes
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sobre o desenvolvimento da Politica Urbana. Posteriormente, a legislacdo federal trouxe mais
novidades e instrumentos para auxiliar na politica de regularizacdo fundiaria, sendo tratada
pela Lei n. ©11.977/09 que dispde sobre o “programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e
a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas”, alterada pela Lei
n. 13.465/17 que dispbe ainda sobre a “regularizagdo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a regularizagdo
fundiaria no ambito da Amazodnia Legal”.

Para o desenvolvimento da presente pesquisa, e buscando o melhor conceito do que
seja a Regularizacdo Fundiaria como Politica Urbana, usamos a definicdo dada pela Lei n.°
13.465/17, em seu artigo 9° que dispde:

A regularizacdo fundiaria urbana (Reurb), abrange
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagdo dos nucleos urbanos ao ordenamento territorial urbano e
a titulacdo de seus ocupantes. Os poderes publicos formulardo e
desenvolverdo no espaco urbano as politicas de suas competéncias de
acordo com os principios de sustentabilidade econdmica, social e
ambiental e ordenacdo territorial, buscando a ocupagdo do solo de
maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional (BRASIL,
2017).

E importante ressaltar que n&o se deve compreendé-la apenas como a regularizacio
juridica dos lotes, nem como a recupera¢do urbana do assentamento, por meio de urbanizacdo
da area, muito menos como a regularizacdo urbanistica do espago urbano ocupado. A
regularizacdo fundiaria engloba todos esses conceitos, e 0s ultrapassa.

Ainda, de acordo com o artigo 13° da Lei n.° 13.465/17, a Reurb compreende duas

modalidades:

l. Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagdo fundiaria
aplichvel aos nucleos wurbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal;

1. Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo
fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
por populacdo ndo qualificada na hipdtese de que trata o
inciso | deste artigo.

A caracterizacdo do tipo interesse social ou interesse especifico é o primeiro passo
para iniciar o processo de regularizacdo fundiaria. 1sso porque ha instrumentos, como a

demarcacao urbanistica, a legitimacéo de posse e legitimacdo fundiaria, que s6 podem ser
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aplicados na regularizagdo fundiéria de interesse social, bem como ha especificidades na
aprovacao do projeto de regularizacdo fundiaria.
De acordo com o artigo 36, 0 projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria devera

conter no minimo, indicacéo:

a) das éareas ocupadas, do sistema vidrio e das unidades
imobiliarias, existentes ou projetadas;

b) das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas
caracteristicas, area, confrontacdes, localizacdo, nome do
logradouro e nimero de sua designacdo cadastral, se houver;

¢) quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes em lotes
ou as fracOes ideais vinculadas a unidade regularizada;

d) dos logradouros, espacos livres, areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, quando houver;

e) de eventuais areas ja usucapidas;

f) das medidas de adequacdo para correcdo  das
desconformidades, quando necessérias;

g) das medidas de adequacdo da mobilidade, acessibilidade,
infraestrutura e relocacdo de edificagdes, quando
necessarias;

h) das obras de infraestrutura essencial, quando necessarias;

i) de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio.

Além desses elementos, é importante associar ao projeto a etapa do cadastro fisico,
qgue compreende o levantamento e a identificacdo das edificacbes e dos lotes existentes na
area. O cadastro fisico constitui a base para o cadastro social dos moradores, atividade central
para todo o processo de regularizacdo fundiaria. O projeto € obrigatério para as modalidades
de regularizacdo fundiéria de interesse social e de interesse especifico, sendo indispensavel
para o registro do parcelamento dele decorrente. No projeto de regularizacdo fundiaria,
independente da modalidade, podem ser adotados pardmetros especiais de parcelamento, uso
e ocupacdo do solo, inclusive area dos lotes inferior a definida na Lei do Parcelamento do
Solo Urbano (Lei n° 6.766/1979). (CARTILHA DA REGULARIZA(}AO FUNDIARIA,
2010).

No Brasil, a regularizacdo fundiéria urbana percorreu um caminho juridico tortuoso,
até esta alcancar o formato no qual atualmente esta estruturado. E imprescindivel investigar
esse caminho, por meio da legislacdo que, ao longo das décadas, foi sendo editada buscando

resolver o problema da moradia, iniciando pela esfera federal e finalizando pela estadual,
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percorrendo 0s meios de regularizagdo das glebas maiores, a fim de aclarar o mecanismo

utilizado para a legalizagéo dos terrenos individualmente considerados.

2.3.1 A LEGISLACAO E A REGULARIZACAO FUNDIARIA

Breve historico das leis relacionadas com a regularizacdo fundiaria ao longo das

décadas:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

1979 — Aprovacdo da Lei Federal n.° 6766 que dispde sobre o Parcelamento do Solo.

1988 — Incorporagdo do Capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Federal,
aprimorando o conceito de funcdo social da propriedade.

1999- Alteracdo da Lei de Parcelamento do Solo, dando tratamento especial aos

assentamentos populares regularizados no ambito de a¢des publicas locais.

2000 — Definicdo da Moradia como um direito social pela Emenda Constitucional n°.
26.

2001 — Aprovacgédo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n.° 10.257) pelo Congresso
Nacional, e edicdo da Medida Proviséria n.° 2220, que disciplinou a CUEM

(Concessdo de Uso Especial para Moradia) de imoveis publicos ocupados.

2003 — Criagdo do Ministério das Cidades e Instituicdo da Politica Nacional de
Regularizacao Fundiéria.

2004 — Aprovacéo da Lei Federal n.° 10.931, que estabelece a gratuidade do primeiro

registro decorrente da regularizacao fundiaria.

2005 — Aprovacgédo da Lei Federal n.° 11.124, que institui o Sistema Nacional de
Habitac&o de Interesse Social (SNHIS).
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1) 2007 — Aprovacdo da Lei Federal n.° 11.481, que define mecanismos para a

regularizagéo fundiaria em terras da Uni&o.

j) 2009 — Aprovacdo da Lei Federal n.° 11.952, que define mecanismos para a
regularizagdo fundiéria em terras da Unido na Amazonia Legal e aprovagdo da Lei
Federal n.° 11.977 que disp0e sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida e dedica um

capitulo a regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos.

k) 2016 — Medida Provisoria n.° 759, atualiza as Leis n° 8.629/1993 e n° 11.952/2009,
que tratam da reforma agraria e regularizacdo das ocupagdes em Estados da Amazonia
pelo Programa Terra Legal. Faz uma extensa atualizacdo sobre a regularizacdo
fundiaria urbana (REURB), incluindo disposicGes gerais, regularizacdo fundiaria
urbana em areas da Unido, legitimados para requerer a regularizagdo fundiaria urbana,
legitimacdo fundiaria e legitimacdo de posse — a instituicdo do direito de laje como
direito real — acréscimo do art. 1510-A ao Cddigo Civil; a fixacao de diretrizes para o
processo administrativo de regularizacdo fundidria urbana nos Municipios;
arrecadacdo dos imoveis abandonados; dentre outros assuntos. A Medida institui, por
fim, mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de

imoveis da Unido.

I) 2017 — Aprovacdo da Lei Federal n.° 13.465 (convertida da Medida Proviséria n.°
759), que dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacdo de
créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacao
fundiaria no ambito da Amazénia Legal; Institui ainda mecanismo para aprimorar a

eficiéncia dos procedimentos de alienacéo de imoveis da Unido.

De acordo com a evolucao no decorrer dos anos das leis relacionadas a regularizagdo
fundiéria, pode-se verificar que o tema Politica Urbana ganhou uma atencao especial a partir
da Constituicdo Federal de 1988 e posteriormente ganhou énfase com a regulamentacdo da
matéria Constitucional a partir de 2001 com o Estatuto da Cidade trazendo os mecanismos
necessarios para regulamentar as questdes relacionadas com a ordenacdo do territorio, da

participacdo comunitaria, além de promover a inclusao social.



27

2.3.2 REGULARIZACAO FUNDIARIA E AS LEIS N.° 11.977/09 e N.° 13.465/17

A Lei n°® 11.977/09 se destacou pela flexibilizagdo dos parametros urbanisticos e
ambientais de forma a permitir que os assentamentos urbanos informais ganhassem
juridicidade. Observe-se que tal flexibilizagdo ndo foi feita sem critérios. Assim, por exemplo,
a possibilidade de reducdo de areas publicas e do tamanho minimo dos lotes se aplicava
apenas aos assentamentos consolidados anteriormente a data de publicacdo da lei. Da mesma
forma, a viabilidade da ocupacdo de areas de preservacdo permanente encontrava limitacdo
temporal. Havia clara distincdo entre a regularizacdo fundiéria de interesse social e a de
interesse especifico, com expressa opcao da lei pelo favorecimento ao primeiro caso, que se
refere as camadas da populacdo em situacdo de maior vulnerabilidade socioeconémica.
Também devem ser lembrados os novos mecanismos que visavam a seguranca juridica da
posse, como a demarcacao urbanistica e a legitimacao de posse, bem como a possibilidade do
usucapido administrativo. (CARTILHA REGULARIZAQAO FUNDIARIA URBANA,
2017).

A citada lei é importante para a institucionalizacdo da regularizacdo fundiaria, que
passou a fazer parte obrigatéria da agenda urbana de Estados e Municipios, porém ela foi
expressamente revogada pela Medida Provisoria n® 759, 22 de dezembro de 2016, que passou
a tratar integralmente da regularizacao fundiaria urbana e rural.

Essa medida foi criticada por vérias entidades da sociedade civil porque possui regras
menos rigidas sobre a regularizacdo em terras da Unido na chamada Amazénia Legal,
favorecendo a grilagem de terras e defendida pelo governo como instrumento de
desenvolvimento econdmico, além de praticamente eliminar as diferencas entre a
regularizagdo fundiaria de interesse social e de interesse especifico, assim como suprimir
alguns dispositivos que relacionavam a regularizagdo ao planejamento urbano, o que pode
resultar em prejuizos a populacdo mais carente e ao adequado cumprimento das funcgdes
sociais da cidade.

Para Pinto (2017), “... O Capitulo Il da Lei n.° 11.977/09, foi integralmente
revogado, mas sua base foi mantida: a regularizacdo envolve levantamento da situacdo

fundiaria dos imoveis ocupados, negociagdo entre 0s proprietarios, 0s ocupantes e o poder
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publico; elaboracdo e aprovacdo de um projeto urbanistico; e registro do projeto e dos titulos
atribuidos a cada ocupante”. Ainda segundo o autor:

A regularizacdo fundiaria abrange duas dimensdes essenciais: a
criacdo de unidades imobiliarias compativeis com o urbanismo
municipal e a constituicdo de direitos reais em favor dos seus
ocupantes (art. 10, I1). A primeira se d& pela aprovacao pelo municipio
de um projeto urbanistico e pelo seu subsequente registro no cartorio
de registro de imoveis. A segunda, pelo reconhecimento de alguma
modalidade de aquisicdo origindria da propriedade ou pela
transmissao de direitos reais por parte do proprietario. (PINTO, 2017)

Quanto a Reurb, ela inicia pelo requerimento de algum dos legitimados, podendo ser
os entes da Federacdo, os ocupantes, os proprietarios ou empreendedores, a Defensoria
Publica ou o Ministério Publico.

Em seguida, promove-se um levantamento e uma consulta aos proprietarios e
confrontantes da area ocupada quanto a sua regularizacdo. Na auséncia de oposicao, elabora-
se 0 projeto urbanistico. Se houver oposicao, procede-se a uma etapa de negociacao. Caso nao
se chegue a um acordo entre as partes, ndo se prossegue com a Reurb.

Na Lei n° 11.977, de 2009, esse processo se denominava “demarcacao urbanistica”,
era realizado pelo cartério de registro de imoveis e encerrava-se com a averbacao do auto de
demarcacdo na matricula dos imoveis abrangidos. A Medida Proviséria n.° 759 passou essa
competéncia para o municipio, eliminou a necessidade de averbacdo e deixou de adotar
qualquer denominacdo especifica para o procedimento. A Lei facultou ao municipio optar
entre o regime da lei anterior, com algumas alteracBGes destinadas a desburocratiza-la, e o da
MPV.

O projeto urbanistico promovera o parcelamento do solo, ou seja, constituird lotes
particulares e areas publicas. Devera considerar os aspectos ambientais, urbanisticos e de
defesa civil, adotando como critério basico a melhoria da situacdo em que o assentamento se
encontra. No caso de areas de risco ou de preservacao permanente, a Lei prevé a realizacdo de
estudos especificos, que deverdo orientar a elaboragédo do projeto.

A elaboracdo do projeto de regularizagdo e a execucgdo das obras e medidas nele
previstas serdo de responsabilidade do municipio, se a regularizacdo for de interesse social
(Reurb-S), e dos proprietarios e beneficiarios, se for de interesse especifico (Reurb-E). Tendo
em vista, no entanto, que os beneficiarios e proprietarios podem néo dispor de organizagdo ou
recursos suficientes para tanto, a Lei procedeu a uma alteragdo na Lei n® 10.257, de 2001
(Estatuto da Cidade), para facultar o estabelecimento de consércio imobiliario entre estes e 0

municipio (art. 79). Nesse caso, caberia ao poder publico adotar todas as providéncias,
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ressarcindo-se dos gastos pela incorporacdo ao patriménio publico de parte dos lotes
produzidos.

No caso da Reurb-S, a Lei manteve a gratuidade dos atos de registro instituida pela
Lei n°® 11.977, de 2009. Para viabilizar esse beneficio, em lugar de um fundo federal a ser
instituido pelo Conselho Nacional de Justica, como estabelecera originalmente a Medida
Provisoria, atribuiu a cada Estado e ao Distrito Federal a responsabilidade de criar seus
préprios fundos, que poderdo receber recursos do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (FNHIS).

A principal inovacdo da Medida Provisoria, mantida na Lei, é a legitimacdo
fundiaria, que consiste na atribuicdo da propriedade dos lotes aos seus ocupantes, como
modalidade de aquisicdo originaria, independentemente do tempo e da natureza da posse (art.
23). Tal instituto sera aplicado tanto em areas privadas quanto em areas publicas e em ambas
as modalidades de Reurb, mas limita-se a regularizacdo de nucleos informais consolidados
existentes em 22 de dezembro de 2016, que ¢ a data de publicagdo da Medida Provisoria.

No regime da Lei n° 11.977, de 2009, a regularizacao concluia-se com o registro do
titulo de legitimacdo de posse, pelo qual o municipio reconhecia a posse do ocupante, para
fins de usucapido, a ser realizado depois de cinco anos perante o registro de imdéveis. A Lei
mantém a legitimacdo de posse para 0s casos nao abrangidos pela legitimacdo fundiaria.

A fim de simplificar a regularizacdo, a Medida Provisoria criou e a Lei manteve a
certiddo de regularizacdo fundiaria (CRF), que é o documento final da Reurb, emitido pelo
municipio, constituido do projeto de regularizacdo aprovado, do termo de compromisso
relativo a sua execucdo e da listagem dos ocupantes beneficiarios de legitimacao fundiaria e
de posse. A constituicdo de direitos reais em favor dos beneficiarios sera feita mediante o
registro desse conjunto de documentos, dispensando-se procedimentos individuais.

A Lei estende a Reurb também aos conjuntos habitacionais, constituidos de unidades
ja edificadas, que poderdo ser regularizados independentemente de habite-se, mediante
atribuicdo das unidades aos seus ocupantes reconhecidos, salvo quando houver obrigacoes
pendentes junto ao ente pablico promotor do programa habitacional. A Lei manteve as
mudangas promovidas pela MPV na Lei n°® 11.952, de 2009, que dispde sobre a regularizacéo
fundiaria sobre terras federais na Amazonia Legal, entre as quais se destaca a possibilidade de
doacdo ao municipio de bens federais, independentemente de sua qualificagdo como zona
urbana, de expansao urbana ou de urbanizagao especifica, caso haja “equipamentos publicos a
serem implantados”. A Lei acrescenta, ainda, a proibi¢do de que os bens recebidos sejam

alienados pelo municipio por valor superior ao cobrado pela Unido. Visando a facilitar a
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aplicacdo da usucapido e da concessdo de uso especial para moradia, a Lei altera a redacdo
das respectivas normas, para que a modalidade coletiva possa ser adotada sempre que a
divisdo da area ocupada pelo nimero de moradores resultar em fracdo ideal inferior a 250
metros quadrados por habitante (art. 79).

Para concluir, a Lei 13.465/17 altera a Lei n°® 11.977, de 2009, para autorizar o
Ministério das Cidades a renegociar as condi¢Ges de pagamento e os prazos de conclusao das
unidades habitacionais contratadas no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida em
municipios com populacdo inferior a 50 mil habitantes. Ela também altera os artigos do
Cadigo Florestal relativos a regularizagdo fundiaria em areas de preservacdo permanente, para
suprimir a remissdo a Lei n® 11.977, de 2009, que esta sendo revogada nessa matéria.

E evidente que a Lei n.° 13.465/17 é mais um passo importante no marco regulatorio
da regularizacdo fundiaria urbana, sendo que ela desburocratiza, simplifica, agiliza e destrava
os procedimentos da Reurb, além de ampliar a possibilidade de acesso a terra urbanizada pela
populacdo de baixa renda e promover 0 resgate da cidadania, aquecendo o mercado
imobiliario, com 0s novos registros de imdveis e o crescimento econdmico do Municipio,
mesmo levantando alguns pontos polémicos e deficientes, essa Lei contribui muito para o

desenvolvimento da Politica Urbana no nosso pais.

2.3.3 INSTRUMENTOS DA LEI N.° 13.465/17

Além dos instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade, a Lei Federal n.° 13.465
de 11 de julho de 2017, traz no Capitulo I1, Art.15 os Instrumentos da Reurb. Para a presente

pesquisa foram selecionados alguns desses principais instrumentos, conforme citado abaixo:

a) A legitimacdo Fundidria - constitui forma originaria de
aquisicdo do direito real de propriedade, conferido por ato
do Poder Publico, exclusivamente no ambito da Reurb,
aquele que detiver area publica ou possuir area privada,
como sua, unidade imobilidria com destinagdo urbana,
integrante de ndcleo urbano informal consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016. (BRASIL, 2017,
Art. 23)

b) A legitimacdo de posse — constitui ato do poder publico
destinado a conferir titulo, por meio do qual fica
reconhecida a posse de imével objeto de Reurb, com a
identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacéo e
da natureza da posse, o qual é conversivel em direito real
de propriedade. (BRASIL, 2017, Art. 25)
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Usucapido — Aquele que possuir como sua area ou
edificagdo de até duzentos e cinquenta metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e sem 0posi¢éo,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
Ihe-a o dominio, desde que nédo seja proprietario de outro
imével urbano ou rural. (BRASIL, 2001, Art. 99)

Da Demarcacdo Urbanistica- O poder publico podera
utilizar o procedimento de demarcagéo urbanistica, com
base no levantamento da situacdo da area a ser
regularizada e na caracterizacdo do nucleo urbano
informal a ser regularizado. O auto de demarcacéao
urbanistica deve ser instruido com o0s seguintes
documentos: a) planta e memorial descritivo da area a ser
regularizada, nos quais constem suas medidas perimetrais,
area total, confrontantes, coordenadas georreferenciada
dos veértices definidores de seus limites, numeros das
matriculas ou transcri¢des atingidas, indicacdo dos
proprietarios identificados e ocorréncia de situacbes de
dominio privado com proprietarios ndo identificados em
razdo de descri¢cdes imprecisas dos registros anteriores; b)
planta de sobreposi¢do do imovel demarcado com a
situacdo da area constante do registro de imdveis. O auto
de demarcacdo urbanistica podera abranger uma parte ou
a totalidade de um ou mais imdveis inseridos em uma ou
mais das seguintes situagdes: a) dominio privado com
proprietarios ndo identificados, em razdo de descrigdes
imprecisas dos registros anteriores; dominio privado
objeto do devido registro no registro de imdveis
competente, ainda que de proprietarios distintos;
ou dominio publico. Os procedimentos da demarcagdo
urbanistica ndo  constituem condicdo para 0
processamento e a efetivacdo da Reurb. (BRASIL, 2017,
Art. 19)

Zona Especiais de Interesse Social (ZEIS) — Considera-
se ZEIS a parcela de area urbana instituida pelo Plano
Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
preponderantemente & populacdo de baixa renda e sujeita
a regras especificadas de parcelamento, uso e ocupagdo do
solo. (BRASIL, 2017, Art. 18, § 10)
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2.4 BREVE HISTORICO DA ORIGEM DO MUNICIPIO DE PASSA QUATRO

A histdria do municipio de Passa Quatro, remonta ao tempo dos bandeirantes, que
apOs passagem pela Garganta do Embau, nas terras altas da Serra da Mantiqueira,
descobriram e ocuparam essa regido, servindo como ponto de apoio para 0s viajantes que
passavam pela regido. Essa area era cortada por um rio, que tinha que ser atravessado quatro
vezes, dando origem ao nome da cidade.

Segundo Carrara (1999, p. 40, 50, 52 -54) em 1718 foram concedidas sesmarias para
Domingos Rodrigues Correia no “PassaQuatro” ( hoje atual municipio de Passa Quatro) e em
1730 para Jodo Cardoso e Domingos Rodrigues Correia na “paragem de Tranqueiras” ( hoje o
bairro de Tronqueiras), mas segundo outros historiadores foi s6 em 1733 que ocorreu a
concessdo de Carta de Sesmaria, pela Coroa Portuguesa, a Domingos Rodrigues Correia,
dando-lhe posse de “meia légua de terra” no sitio entdao ja denominado Passa Quatro.

A formacdo do povoado primitivo ocorreu a partir dos meados do século XIX, sendo a
fundacdo do arraial de Passa Quatro atribuida ao casal José Ribeiro Pereira e Ana da Motta
Paes que, em 1850, foram os principais responsaveis pela construgcdo de uma capela dedicada
a Sao Sebastido, em torno da qual se formou 0 povoado. Em 1888, separou-se de Pouso Alto e
emancipou-se como municipio de Passa Quatro pela Lei 3.657 de 1 de setembro, passando
esse dia a ser feriado municipal em comemoracao do Dia da Cidade.

Na década de 1950, o Municipio passou a apresentar caracteristicas marcadamente
urbanas, impulsionadas pelo crescimento das atividades industriais, comerciais e de servicos.
Na zona rural o cultivo do fumo, que entrou em decadéncia nos meados da década de 1940,
foi substituido pela producdo de batata-inglesa. A atividade turistica passaquatrense
incrementou-se a partir de meados da década de 1980, quando a inauguracdo de grande
empreendimento hoteleiro incentivou novos investimentos no setor.

O cultivo e a comercializagdo do fumo em corda, que contribuiu para o
desenvolvimento e a emancipa¢do administrativa da localidade, foi também a principal
atividade econdmica de Passa Quatro no final do século XIX e nas primeiras décadas do
século XX. Neste periodo, o capital proveniente da industria fumageira viabilizou a
urbanizacdo da cidade e sua expansdo demografica, atraindo vinda de imigrantes italianos,
franceses e portugueses que se ocuparam, inicialmente, nos armazéns de fumo e demais ramos
do comércio local. Passa Quatro entrou para histéria republicana do Brasil ligada as

revolugdes de 1930 e de 1932, quando foi transformada em palco de combates militares entre
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tropas legalistas e revolucionarias, devido sua localizacdo estratégica na ligagdo dos estados
de Minas Gerais e S&o Paulo. Na figura abaixo pode-se observar uma foto do municipio.

Figura 1 — Vista Geral de Passa Quatro
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Fonte: Prefeitura Municipal de Passa Quatro

O municipio é cortado pelo Rio Passa Quatro e pelo Rio das Pedras, que sdo parte
integrante da bacia do Rio Grande. O francés boténico Saint Hilaire registrou em sua segunda
viagem a Minas: “Desde que viajo na Capitania de Minas Gerais, talvez nada visse de mais
belo do que a regido hoje atravessada.” Inimeras paisagens cénicas naturais, como cachoeiras
e matas nativas, além das montanhas, preenchem a regido que se encontra praticamente
equidistante (cerca de 270 km) dos dois principais pélos geradores de fluxo turistico
do Brasil, as cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro.

Por este motivo, atualmente, a cidade tem apresentado forte desenvolvimento no setor
turistico, notadamente com o ecoturismo, 0 que vem mudando sua vocagao tradicionalmente
agricola e de criacdo de gado leiteiro, passando a focar as atividades que fomentam o turismo
na cidade contribuindo assim para o desenvolvimento local.

Nessa secdo foi possivel conhecer por meio de um resumo a origem do municipio
estudado, no proximo capitulo serdo abordados os procedimentos metodologicos utilizados

nessa pesquisa.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Passa_Quatro
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Grande_(Minas_Gerais)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ecoturismo
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O procedimento principal da pesquisa foi um estudo de caso do tipo descritivo, pois
o fendbmeno da irregularidade fundiaria foi estudado através de coleta e analise de dados ja
existentes, diante da atual situacdo fundiaria do municipio de Passa Quatro.

Também foi utilizado uma pesquisa qualitativa, tendo o ambiente natural como
fonte direta dos dados e o pesquisador como instrumento chave, sendo que no trabalho de
campo ele é fundamental no processo de coleta e analise de dados. (TRIVINOS, 1987)

A principio foi analisada a legislacdo acerca do assunto, partindo do ponto principal
dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal que trata da Politica Urbana. Da mesma
maneira, buscou-se maior delimitacdo do tema com a proposta do Estatuto da Cidade (Leli
federal n.° 10.257/01), Lei n® 11.977/09 e a Lei n.°13.465/17, que tratam especificamente da
regularizagdo fundiaria, apresentando instrumentos para que 0s municipios possam alcancar a
solucdo para essa problematica, esse estudo foi a fundamentacdo tedrica dessa pesquisa,
conforme capitulo 2. Apds o levantamento bibliografico necessario sobre o assunto,
principalmente acerca da legislacdo, foi observado a legislagdo municipal pela Lei
Complementar n.° 36/2003 (alterada pela Lei Complementar n.° 41/2004) que trata de
“Parcelamento do Solo Urbano e d& outras providéncias”, da Lei N° 2.104/2016 que dispde
sobre os critérios de identificacdo das areas de regularizacdo fundiaria por interesse social e
da outras providéncias, bem como o Decreto n.° 8808/2015, que suspende a permissdo de
servicos de ligacdo de agua e esgoto, numeracdo e de transferéncia de IPTU para novos
adquirentes de imdveis instrumentalizados somente por compromissos de compra e venda.

A pesquisa realizada também foi documental, porque o pesquisador teve acesso a
documentos publicos do municipio estudado, disponiveis pelo setor de tributacdo, sendo
fundamentais para a realizacdo do trabalho, tais como: escrituras puablicas, matriculas de
imoveis, processos administrativos, mapas, espelhos mobiliarios, plantas e memoriais
descritivos.

Quanto a coleta de dados, ela foi realizada junto ao Municipio de Passa Quatro
através de levantamento da atual situacdo cadastral dos imdveis localizados nessa area
delimitada para a regularizagdo, por meio de visita presencial no Cartorio de Registro de
Imoveis para consulta das matriculas dos 200 imdveis que possuiam dados incompletos no

setor de cadastro. Além de duas entrevistas semiestruturadas realizadas, primeiramente com
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Oficial do-Cartério e posteriormente com o Chefe do Setor Tributéario, foi utilizado um roteiro
para essas entrevistas, conforme apresentado no capitulo Apéndices.

A justificativa para utilizacdo da entrevista como instrumento para coleta de dados,
corroboram com Manzini (1990/1991, p.150), quando se refere a entrevista como uma forma
de buscar informac@es que ndo estdo registradas ou disponiveis a ndo ser na memaoria ou no
pensamento das pessoas, entdo, a entrevista pode ser um meio apropriado.

Para finalizar o pesquisador também participou de audiéncia publica utilizando ficha
de observacdo, o evento ocorreu em 25/04/2018 no bairro de Tronqueiras, sobre o tema

“regularizacéo fundiaria no municipio”.

3.1 CARACTERIZACAO DA PESQUISA

A pesquisa foi realizada no municipio de Passa Quatro, Estado de Minas Gerais,
levando-se em consideracdo dados obtidos juntos dos setores da Prefeitura Municipal, por
meio do Setor de Tributacdo, Secretaria de Obras/Engenharia e Procuradoria Juridica.

O municipio fica localizado na regido Sul Mineira, num ponto estratégico, fazendo
divisa com o Estado de S&o Paulo e tendo facil acesso para o estado do Rio de Janeiro,
ficando a 439,20 km da capital de Minas Gerais, Belo Horizonte. Possui uma area territorial
de 276,568 kmz, sendo considerada uma estancia hidromineral e regido turistica. Conforme
mostra figura 2:

Figura 2 — Mapa de Passa Quatro
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A maior parte da populagdo da cidade encontra - se na zona urbana, distribuidos em
aproximadamente 21 bairros, considerados urbanos, e outros 20 bairros rurais, sendo que
alguns bairros ja possuem caracteristicas de urbano, mas ainda ndo foram inseridos na zona de
expansao urbana, estabelecido pelo municipio através da Lei N° 1.761/06 (alterada pelas Leis
n® 1.966/14, n° 1.977/14 e n° 2.025). Para o estudo, foram considerados apenas os imoveis
localizados no bairro de Tronqueiras, que passou a ser inserido no perimetro urbano a partir
de 2006, trazendo o problema dos parcelamentos irregulares existente na zona rural para
entdo, a nova zona urbana. Esse € o bairro com a situacdo mais grave no que tange a
pendéncias de regularidade de documentos, sendo que a maioria dos proprietarios possuem
titulos na forma de compromissos particulares de compra e venda pendentes de registro junto
ao Cartorio de Registro de Imoveis, existem ainda, alguns casos que 0s proprietarios nao tém

nenhum titulo que comprove a posse do seu imovel.

3.2 PROCEDIMENTOS DA PESQUISA

Para dar inicio a pesquisa, primeiramente foi estudada a legislacdo municipal acerca
do Planejamento Urbano do municipio de Passa Quatro. Devido ao tamanho do municipio,
pouco mais de 15.000 habitantes, 0 mesmo ndo possui Plano Diretor, sendo a Unica Lei que
dispde sobre esse assunto a Lei Complementar n.° 36/2003 (alterada pela Lei Complementar
n.° 41/2004) que trata de “Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras providéncias”.

Adiante, foi estudada a Lei N° 2.104/2016 que dispde sobre os critérios de
identificacdo das areas de regularizacdo fundiaria por interesse social e da outras providéncias
a regularizacdo fundiéria, essa Lei foi publicada apos o Processo de Ac¢do Civil Publica n°
0001730-85.2013 instaurado pela Defensoria Publica do Estado de Minas Gerais através do
Defensor Pablico da Comarca de Passa Quatro, obrigando o Municipio a proceder a
Regularizagdo Fundiaria dos imdveis urbanos situados em seu territdrio, obrigando-o ainda,
por conseguinte, a regularizar os titulos aquisitivos irregulares e a legitimar as posses “ ad

usucapionem”l encontradas na zona urbana.

L Ad usucapionem — é enquadrada como um dos requisitos formais necessarios para existéncia do Instituto da
Usucapidao ao passo que vislumbrard em toda e qualquer espécie desse Instituto.
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Posteriormente também foi estudado o Decreto N° 8.808/ 2015 publicado em 05 de
maio de 2015, apo6s decisdo judicial do processo n® 0476.15.00961-3 que determina a
suspensdo das ligacdes de pena d’agua e esgoto a novos adquirentes de imoveis por
aquisicdes irregulares e também de permitir a transferéncia de IPTU para novos adquirentes
de imoveis por aquisicdes instrumentalizadas somente por compromissos de compra e venda,
ficando o municipio sob pena de multa diaria de R$ 1.000,00.

Houve ainda no setor tributario, a coleta de dados em relacdo a situacdo cadastral
dos imoveis localizados no bairro de Trongueiras, sendo delimitado o campo de pesquisa
dentro do perimetro desse bairro focando os imdveis com situagdo irregular e que foram
inclusos no 1° processo de regularizacao fundiaria promovido pelo Municipio. Nesse mesmo
setor houve consultas aos memoriais descritivos, plantas, fotos e documentacGes dos imoveis
entregues pelos moradores para a empresa contratada para os servi¢cos de georreferenciamento
no bairro de Tronqueiras, esse material foi repassado para o setor responsavel pelos cadastros
imobiliérios na Prefeitura Municipal, ap6s a conclusdo das medi¢oes.

Para completar e finalizar a pesquisa foram realizadas duas entrevistas, sendo do tipo
semiestruturada, com perguntas abertas realizadas para Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis do Municipio de Passa Quatro e para 0 Chefe do Setor de Tributacdo, responsavel
pela parte das atualizagdes cadastrais dos imoveis no sistema ERP da Prefeitura, elas serdo
apresentadas mais adiante, juntamente com outros resultados alcangados pela pesquisa no

capitulo 4.
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4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Nesse capitulo sera abordado a origem do problema fundiario em tronqueiras, as
dificuldades e obstaculos identificados na efetivacdo da Reurb, analise das providéncias e
acbes tomadas pelo municipio quanto a regularizacdo fundiaria, para encerrar sera
apresentado as entrevistas realizadas com integrantes esséncias para 0 processo da

regularizacdo no municipio de Passa Quatro.

4.1. ASITUACAO DO BAIRRO TRONQUEIRAS

O problema fundiario recorrente nesse municipio com pouco mais de 15.500
habitantes (de acordo com o ultimo Censo do IBGE 2010), teve sua origem assim como nos
outros municipios brasileiros, com a ndo observancia ao longo dos anos para as legislacdes
que tratavam  diretamente  ou indiretamente do  ordenamento territorial.
Podemos dizer que as Gestdes Publicas passadas ndo se atentaram para 0s comandos
normativos das Leis que tratam tanto do conceito de médulo rural (Lei Federal n°® 5.868/72),
como da que disciplinou o parcelamento do solo urbano (Lei Federal n® 6.766/79), no
momento que deixaram de cumprir seu papel fiscalizador, agindo de forma negligente ao
permitirem que fossem instalados diversos loteamentos clandestinos em seus territorios,
originando assim os “parcelamentos irregulares”, tanto na zona urbana como na zona rural.

Até meados dos anos 90 esse bairro era predominantemente rural, com diversos
proprietéarios de terras que ao longo dos anos foram fracionando essas areas e passando ndo s6
para herdeiros ou parentes, como vendendo para terceiros por contratos de compra e venda ou
as vezes com escrituras publicas registradas no cartorio imobiliario em uma Gnica matricula,
sem se submeterem aos rigores da Lei de Parcelamento do Solo Urbano.

Essa pratica foi ficando tao “comum” que no ano de 2000 quase 100% dos imoveis
localizados no bairro ja se encontrava nessa situacdo irregular, a exemplo é a matricula n°
1.429 sendo de um unico imdvel, mas com 173 atos de registro/averbagcfes no Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Passa Quatro, ou seja, 0 proprietario parcelou seu terreno
em fracOes ideias diversas vezes e 0s novos adquirentes também fizeram o mesmo
sucessivamente.

O mais agravante € que o Municipio teve acesso as informacdes que davam conta das

transferéncias efetuadas pelas referidas escrituras publicas, porquanto todos os ITBIS
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(imposto de transmissdo de bens imdveis) das transmissdes das fracGes ideias dos imoveis
foram efetivamente pagos junto a tesouraria da Prefeitura Municipal antes das lavraturas
dessas escrituras, mesmo assim o Municipio ndo tomou nenhuma providéncia para barrar essa
pratica, ficando inerte diante da situacdo, por outro lado na época também ocorreu um grande
conflito de entendimento entre os cartérios mineiros referente ao parcelamento do solo, ja que
as Instrugdes Normativas n.° 176/88 e n.° 213/93 com o objetivo de coibir os parcelamentos
irregulares, limitou-se a tracar normatizacao para imoveis que estivessem situados em zonas
urbanas ou de expanséo urbana.

No caso de Tronqueiras apesar do bairro j& possuir “caracteristicas de urbano”, inclusive
a Prefeitura j& prestava alguns servicos publicos, como agua /esgoto e coleta de lixo, ele ainda
ndo estava no perimetro urbano ou de expansdo urbana. Sendo assim, os oficiais de Registro
de Imoveis limitavam-se a verificar se o imovel estava situado em zona rural ou em zona
urbana/expansdo urbana. Quando o mesmo estava situado em zona rural, nenhuma das
InstrucOes Normativas citadas eram observadas.

Outro fato interessante foi que persistiu durante muitos anos o entendimento, no ambito
da administracdo publica e no ambito cartorario, de que ndo havia proibicdo da instalacdo de
condominio voluntario em zona rural. Durante longo tempo, entendiam —se que as Unicas
normas que deveriam ser observadas na transmissdo eram Codigo Civil Brasileiro e a
Legislagdo Agréria, os quais sempre permitiram a transferéncia de fracOes ideais de terreno
rural a quem o proprietario bem entendesse ( condominio pré-indiviso).

Utilizavam-se, como fundamento legal, as normas do condominio pré-indiviso, quando,
na realidade da prética, instalava-se no terreno um condominio pré-diviso irregular. Com isso,
se instalaram inimeros loteamentos clandestinos nesse bairro.

Conforme ja mencionado, esses loteamentos estavam localizados na zona rural do
municipio, pois ndo havia lei municipal que considerasse como urbanos os locais onde se
encontravam. Contudo, em 27 de dezembro de 2006, foi sancionada a ja referida Lei
Municipal n® 1.761 a qual redefiniu a nova zona urbana do Municipio de Passa Quatro,
passando grande parte desses imdveis rurais (destinados a urbanizacdo) a integrar o novo
perimetro urbano.

Dessa data em diante, o Municipio de Passa Quatro pode iniciar o procedimento para a
cobranca de IPTU. Assim tomou a iniciativa de tributar o IPTU aos possuidores dos imoveis
individualizados de fato (ndo de direito), identificando as posses encontradas no novo
perimetro urbano, ao invés de tributar o IPTU (da area total do imoével parcelado

irregularmente) integralmente ao proprietario original, ora culpado pelo parcelamento
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irregular. Para tal iniciativa o Municipio tributou as posses embasado no caput do artigo 32 do
codigo Tributario Nacional (Lei n® 5.172 de 25/10/1966): “O imposto, de competéncia dos
Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acessao fisica,
como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio”.

Segundo o Defensor Publico da Comarca de Passa Quatro, “O Municipio equivocou-se
ao aplicar o referido comando legal, indistintamente, aos parcelamentos irregulares, com
efeito, no momento em que langcou os IPTUs discriminadamente aos possuidores que
identificou, chancelando assim o parcelamento irregular”.

O correto seria notificar os parceladores irregulares para que os mesmos efetuassem a
regularizacdo dos loteamentos junto a Prefeitura Municipal, além de oficiar ao Ministério
Publico da Comarca de Passa Quatro para que o mesmo pudesse tomar conhecimento dos
referidos parcelamentos, possibilitando-lhe a oportunidade de responsabiliza-los com as penas
da lei. Salienta-se, que ndo havia legislacdo que permitisse o langamento individual do IPTU
a parcelamentos irregulares apos a Lei n° 6.766/79, isso s6 ocorreu em 2009, com o advento
da Lei n° 11.977 que dispBe sobre 0 “programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e a
regularizag¢do fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas”.

Dessa forma, para solucionar o problema da irregularidade no bairro de Tronqueiras, 0
municipio foi “forgado” por meio da Agdo Civil Publica n® 0001730-85.2013 instaurado pela
Defensoria Publica do Estado de Minas Gerais através do Defensor Publico da Comarca de
Passa Quatro a proceder com a regularizacdo fundiaria no municipio, primeiramente para esse
bairro e posteriormente para os outros bairros localizados tanto na zona rural como na zona
urbana que se encontram numa situagdo parecida, como: Quilombo, Santa Luzia, Fazenda

Velha, Caixa d’agua, Mato Dentro.

4.2. DIFICULDADES E OBSTACULOS IDENTIFICADOS NA EFETIVACAO DA
REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BAIRRO DE TRONQUEIRAS

Diante do material estudado e analise dos documentos: memoriais descritivos,
plantas, processo administrativo referente a REURB no municipio, pesquisas das matriculas

efetuadas no Cartorio de Registro de Imdveis, escrituras rurais, anotacGes em fichas de
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observacdo, analise de relatorios dos cadastros mobiliarios gerados no sistema TERRA do

setor tributdrio juntamente com as entrevistas realizadas com integrantes essenciais

envolvidos nesse processo de regularizacdo fundiaria, foi possivel identificar algumas

dificuldades para alcancar a efetividade da implantacdo da regularizacdo fundiaria no bairro

de Tronqueiras, evidenciando assim 0s pontos negativos nesse processo de implantacgéo:

a)

b)

d)

Divergéncias nas areas levantadas pela empresa responsavel pelos servicos de
topografia e georreferenciamento, esses erros foram detectados pelo setor de cadastro
e por alguns moradores ao receber o IPTU 2018, como a medicéo foi feita por drone
através de imagens aéreas, foram considerados como &reas construidas alguns anexos
caracteristicos de zona rural como: currais, galinheiros, celeiros, etc. Para solucionar o
problema, foi encaminhado para a empresa caso por caso € a mesma se comprometeu

em refazer as medi¢6es acompanhadas de um servidor do setor de engenharia.

Duvidas quanto ao pagamento do IPTU e do ITR, como alguns iméveis ainda possuem
inscricdo no INCRA (porque até a nova redefinicdo do perimetro urbano eles ainda
eram considerados rurais), alguns contribuintes acharam que podiam optar por
continuar a pagar o ITR que até entdo era mais barato que o IPTU, ndo entendendo
que com a regularizacao fundiaria o imdvel seré baixado no INCRA ap0s o registro da
CRF (certidao de regularizacdo fundiaria) no cartério de registro de imoveis, com isso
diversos moradores protocolaram requerimentos de solicitacdo de cancelamento do
imposto predial territorial na sede da Prefeitura Municipal, ficando o setor de

tributacdo responsavel por essas pendéncias.

Falta de planejamento e definicdo de cronograma especifico para conducdo do
cumprimento das etapas do projeto de regularizacdo fundiaria. A equipe responsavel
pelo projeto encontra-se muitas vezes perdida, sempre aguardando decisdo ou
orientagdo do Setor Juridico ou da Secretaria de Administracdo para 0 avango para as
proximas etapas, ndo possuem autonomia e nem iniciativa para dar andamento no

trabalho sem consulta prévia dessas secretarias.

M@ interpretacdo da gratuidade sobre as averbacGes no cartorio de registro de imoveis,
muitos moradores acham que o registro serd 100% gratuito, sendo que na Lei n.°
13.465/17 é bem claro quanto as condicOes para tal, com destaque para a primeira

averbacdo de construgdo respeitando o limite de até 70 m?, no caso do bairro de



f)

9)
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Tronqueiras segundo o setor de tributacdo, apenas 10% dos imoveis possuem casas até
essa metragem, portanto se for do interesse dos moradores, eles teréo que arcar com a
averbacdo da diferenca. Na audiéncia publica realizada no bairro em 25/04/2018 néo
foi esclarecido esse ponto. Falaram de gratuidade sem entrar em detalhes dos
requisitos para possuir o mesmo, gerando assim uma ma “interpretacdo” pelos

moradores.

Quando a empresa responsavel pela demarcacao urbanistica efetuou as medigdes das
casas do bairro de Trongueiras considerou os beirais dos telhados no calculo das areas
construidas, embasados na norma NBR 1272:2006 da ABNT, com isso gerou
questionamentos por parte de alguns contribuintes por acharem que as areas estavam
muito maiores que as medicOes feitas pelos proprios moradores, os mesmos foram
orientados a solicitarem no setor de engenharia da Prefeitura a revisdo de variaveis
desses imoveis, sendo assim foi detectado na Lei Complementar n® 39/2004 que trata
do Cédigo de Obras do municipio que ndo existi nenhuma mengao sobre os beirais,
justificando assim a decisdo da empresa em considerar norma da ABNT, ja que a
legislacdo municipal € omissa nesse ponto. Como solucdo para essa problematica, a
Prefeitura terd que alterar a legislacdo vigente que trata desse assunto e retificar as
areas lancadas para todo o bairro de tronqueiras, ja& que atualmente a maioria dos
projetos aprovados pela Prefeitura e o ultimo levantamento feito no municipio em

2006, ndo consideraram os beirais como area construida.

Cerca de 169 imoveis estdo espalhados pelas “faixas de dominio” da rodovia estadual
DER (Departamento de Estradas de Rodagem) e da ferrovia que corta a cidade, o setor
juridico informou que esta com visita agendada no SPU (Secretaria do Patrimdnio da

Unido) para tratar desse caso especifico.

Descrenca por parte de muitos moradores que a administracdo atual ira resolver o
problema de regularizacdo no bairro, resultante da demora e lentiddo que esta
ocorrendo o processo de regularizagdo fundiario no municipio, muitos acham que o

governo atual esta enrolando para deixar esse problema para a proxima gestao.
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4.3. PROVIDENCIAS TOMADAS PELO MUNICIPIO DE PASSA QUATRO
QUANTO A REGULARIZACAO FUNDIARIA EM TRONQUEIRAS

E evidente que a gestdo administrativa atual esta empenhada em dar continuidade
no processo da regularizacdo fundidria que comecgou na gestdo passada, porém ndo foi
possivel concluir se € a prioridade desse governo. Portanto, a primeira providéncia observada,
foi o andamento no referido processo iniciado pelo bairro de Tronqueiras, esse processo ja
perdura por quase 5 anos, apos a sentenca do Exm.° Sr. Juiz de Direito da Comarca de Passa
Quatro condenando o Municipio a obrigacdo de fazer a regularizacdo fundiaria dos imoveis de
seu territorio, ocorreram algumas audiéncias no férum com representantes de cada 6rgéao
envolvido para as tratativas dos préximos passos desse processo. A principio foi nomeada
uma empresa pela justica para realizacdo dos trabalhos de topografia e georreferenciamento,
com as despesas fixadas em um montante acordado, essa empresa nao foi a que realizou os
servicos, ela foi substituida por uma outra empresa da regido, (ndo tive acesso ao motivo da
troca). Ainda na administracdo passada foi decretada a suspensédo dos servicos de ligacéo de
agua e esgoto, numeracdo e de transferéncia de IPTU com o objetivo de inibir a préatica de
compra e venda de imdveis munidos apenas de compromissos particulares de compra e venda.
Apos esse Decreto Municipal publicado em 05 de maio de 2015, a empresa iniciou 0s
trabalhos de demarcacgdo urbanistica que ocorreu apenas no bairro de Tronqueiras, custando
ao cofre publico municipal R$ 329.000,00. Na figura 3 pode-se visualizar de forma genérica a
area levantada.

Figura 3 — Foto area do bairro tronqueiras, feita por drone.

2,

Fonte: Arquivo particular da empresa Precision
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Apos essa etapa, a empresa efetuou a entrega da documentacdo (memoriais
descritivo, planta, escrituras publicas ou contratos particulares de compra e venda, etc.) para o
setor de cadastros da Prefeitura no final de 2016, os langcamentos dos novos cadastros foram
iniciados a partir de 2017, esse trabalho levou aproximadamente 6 meses. Foi designado
apenas um servidor para cuidar dessa etapa, o trabalho foi bem minucioso, em alguns
momentos era necessario entrar em contato com a empresa contratada para efetuar corregdo
em alguns memoriais, isso prolongou um pouco mais a finalizacdo da etapa. Outro fator que
também contribuiu para essa demora, foi o0 aguardo de retorno do setor juridico quanto as
préximas etapas do processo e de eventuais davidas que iam surgindo no decorrer do trabalho.
Sendo assim o setor de cadastro ficou meses aguardando defini¢cGes para dar andamento no
processo.

Diante disso foi possivel observar que ndo tinha um cronograma especifico sendo
seguido por ambos os setores. Ap6s muitos questionamentos e reclamacdes pelos moradores
do bairro na Prefeitura Municipal, o Executivo efetuou uma reunido com o setor de cadastro e
juridico, para ficar a par do andamento do processo. Por fim, marcaram uma audiéncia publica
com o objetivo de esclarecer para a populacdo as diversas duvidas sobre o processo de
regularizagéo.

Essa audiéncia ocorreu na Escola Publica Municipal do bairro de Tronqueiras no dia
25/04/2018 e contou com a participagdo do Exm.° Juiz da Comarca de Passa Quatro, do
Defensor Publico do municipio, do Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis, de todo Poder
Executivo, do Presidente da Camara, do Setor de Cadastro e Setor Juridico, além dos técnicos
que representaram a empresa de topografia. Quanto a populacdo, compareceram

aproximadamente uns 80 moradores, como pode-se observar na figura 5.

Figura 5 — Audiéncia publica em tronqueiras

Fonte: Arquivo pessoal do préprio pesquisado
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A audiéncia publica teve um resultado positivo para ambos os lados (Prefeitura e
moradores), de forma sucinta o Sr. Exm.° Juiz da Comarca de Passa Quatro explanou a
importancia desse processo de regularizacdo fundiaria para os moradores desse bairro e da
oportunidade que eles terdo de ter a documentacéo legal de seu imdvel, além de alertar sobre
os maleficios da prética de vendas de imoveis instrumentalizados apenas de contrato
particular de compra e venda.

O Defensor Publico abordou 0 mesmo assunto, mas dando énfase nos beneficios que a
populacdo terd com a obtencdo de um titulo que lhe dara seguranca juridica quanto a sua
ocupacdo, definindo ainda que o objetivo principal da regularizacdo € a inclusdo social das
familias, devolvendo a dignidade aos moradores dessa regido, promovendo de fato mudangas
na realidade destas pessoas. Relatou também, o porqué da iniciativa em entrar com acéo civil
publica que culminou na sentenca que obrigou o municipio a fazer a regularizacéo fundiaria.

Mais adiante o Oficial do Registro de Imovel, falou resumidamente sobre a gratuidade
das custas e emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a quem sera atribuido o
dominio das unidades imobiliarias regularizadas. Nao entrou em detalhes quanto alguns
requisitos necessarios para essa “gratuidade”, mas de forma genérica abordou o assunto.
Depois quem se apresentou foi a equipe técnica da empresa contrata para a demarcacdo
urbanistica, eles falaram da tecnologia e precisdo dos equipamentos usados para a coleta de
dados na area levantada, bem como ficaram a disposi¢do da populagdo para eventuais davidas
quanto as medicdes.

O Prefeito e a Assessora Juridica finalizaram a audiéncia, dando algumas
orientacOes gerais sobre 0s proximos passos da regularizacdo, que seria a coleta de assinaturas
nos memoriais descritivos, iniciando pelas quadras do “Z¢é Gongalves”, que € a area com
maior numero de imoéveis numa Unica matricula. Essa parte ficou prevista para acontecer uma
semana ap6s a audiéncia. O local escolhido foi o posto de satde do bairro de Tronqueiras,
sendo de facil acesso para todos os moradores.

No outro dia, varios moradores que ndo compareceram na audiéncia publica,
procuraram a Prefeitura para ter conhecimento do que foi tratado e esclarecer dividas quanto
ao processo. Em geral a audiéncia publica foi positiva porque aproximou o poder publico
municipal dos cidaddos permitindo uma maior interagdo e conhecimento sobre esse tipo de
politicas publicas, apresentado de uma forma simples e bem resumido, mas de féacil
compreenséo.

Quanto as assinaturas dos ocupantes dos imdveis e seus respectivos confrontantes

¢ importante atentarmos para alguns dados coletados no Setor de Tributacdo e com a fiscal



47

responsavel pela coleta das assinaturas. De acordo com o setor, o bairro possui 542 imoveis,
divididos em 43 quadras, sendo que em 4 quadras (denominadas sob os nimeros 23, 24, 26 e
36) constam 80 imdveis, matricula geral n® 1.429 - Z¢ Gongalves”, escolhidos para serem o0s
primeiros na coleta de assinaturas por estarem com a documentacdo 100% completa, no
decorrer das duas semanas que a servidora ficou no posto de Tronqueiras, compareceram 0s
moradores de 65 imoveis, ficando pendentes de assinatura os outros 15 imoveis dessas
quadras. Sendo assim, podemos concluir que ainda faltam coletas das assinaturas nos
memorais descritivos dos outros 477 imoveis.

Dessa forma, para uma melhor visualizacéo, de acordo com os dados levantados junto
ao setor de tributacdo, foi elaborado o Gréafico abaixo:

Gréfico 1 - Referente a etapa das coletas de assinaturas no bairro de tronqueiras

Coleta de assinaturas no bairro de Tronqueiras

11%

B % dos iméweis sem
assinaturas nos memoriais
descritivos.

E % dos imbéweis com
memoriais descritivos
assinados.

89%

Fonte: Desenvolvido pelo pesquisador com dados fornecidos pelo setor de tributacéo

Podemos verificar que em duas semanas de trabalho, apenas 11% dos 477 imoveis, estdo
com 0s memoriais descritivos assinados e prontos para a proxima etapa. Portanto ainda restam
0s outros 89% pendentes de assinaturas, segundo o setor de tributacdo eles ndo possuem uma
data prevista para dar continuidade nessa etapa devido algumas “questdes juridicas” a serem
esclarecidas. Para solucionar essas questdes, foi agendado pelo setor juridico uma reunido na
Prefeitura Municipal com o poder executivo local, Juiz da Comarca de Passa Quatro e o setor
de tributacdo. Sendo assim, essa etapa sera prolongada e provavelmente atrasara as outras,
impactando diretamente nos prazos da conclusdo do processo da regularizagdo fundiaria.
Lembrando que o trabalho de Regularizacdo Fundiaria € complexo e realizado em vérias

etapas, sendo que em todas a participacdo da comunidade é essencial, um agravante € que
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nem sempre é possivel estimar um prazo para sua conclusdo, pois, cada 6rgao tem uma
dindmica diferente e exigéncias proprias que precisam ser cumpridas.

Outra providéncia ja realizada foi investimento com treinamentos para capacitacdo dos
servidores responsaveis pela conducdo do processo de regularizacdo fundiaria, bem como a
estruturacdo dessa equipe para cuidar especificamente da implantacdo de politicas publicas na
area de habitacdo do municipio. Ainda para sanar as duvidas da populagdo a gestdo atual tem
planos de promover mais audiéncias publicas no bairro de Trongueiras até a finalizacdo desse
processo, tendo também o intuito de aumentar a confianca dos moradores quanto a solucéo

para o problema da irregularidade do bairro.

4.4. ENTREVISTAS SOBRE REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BAIRRO DE
TRONQUEIRAS

A entrevista utilizada nessa pesquisa tem como objetivo demonstrar as perspectivas
dos integrantes que exercem papéis chaves na regularizacao fundiaria no municipio e coletar
informacBes que podem ser Uteis no entendimento da implantacdo desse processo. Foram
realizadas duas entrevistas semi-estruturadas, curtas e objetivas sobre o processo de
regularizagdo fundidria no bairro de Tronqueiras. “A entrevista ¢ um encontro entre duas
pessoas, a fim de que uma delas obtenha informacgdes a respeito de determinado assunto,
mediante uma conversacdo de natureza profissional. E um procedimento utilizado na
investigacdo social, para a coleta de dados ou para ajudar no diagnéstico ou no tratamento de
um problema social.” (MARCONI e LAKATOS, 1996:84).

Partindo da defini¢do acima, o primeiro entrevistado foi o oficial do Cartério de
Registro de Imdveis do municipio, a entrevista teve como base um questionario inicial que
serviu de roteiro para que os assuntos principais fossem focados, conforme consta no
apéndice A.

Segundo oficial o principal fator que determinou a sugestdo da regularizacdo fundiaria
no bairro de Tronqueiras foram as crescentes queixas de moradores que ndo conseguiam
financiamento nas instituicdes financeiras para reforma de suas residéncias ou de obterem
empréstimos ofertando seus imoOveis como garantia, ja que 0S mMesmMOS em quase sua
totalidade estavam com a documentacdo irregular, de modo que os imdveis constantes nesses

titulos sequer poderiam ser novamente alienados.
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Diante dessa situacdo ele passou a estudar os fatos ocorridos em Passa Quatro e
concluiu que no municipio havia diversos parcelamentos irregulares do solo e que muitos
moradores principalmente do bairro de Tronqueiras encontravam-se nessa situacao.

A frente do cartorio pouco mais de 15 anos, viu diversos gestores entrarem e sairem
da administracdo publica local sem demonstrarem interesse na situacdo da irregularidade
fundiaria do municipio, além dos gestores e servidores ndo possuirem o conhecimento
técnico-juridico suficiente para identificar o problema concernente ao parcelamento irregular
que vinha se instaurando ao longo das ultimas décadas, os demais profissionais do direito, tais
como delegatarios dos cartérios, juizes de direito e advogados também néo perceberam que o
fato social “parcelamento do solo irregular” estava ocorrendo com bastante intensidade no
municipio. Sendo assim credita que a responsabilidade quanto a esses parcelamentos
irregulares séo atribuidos ao Poder Publico, no momento que deixou de cumprir seu papel
fiscalizador e ndo investiu em politicas publicas voltadas para os problemas de habitacéo.
Ainda com o objetivo de ajudar a solucionar esse problema, em 2013 sugeriu na Defensoria
Publica da Comarca de Passa Quatro a abertura de um processo de regularizacdo fundiaria
para 0 municipio, mesmo tendo ciéncia que esta iniciativa poderia ter partido da Gestdo que
atuava na época, mas ndo demonstravam vontade politica para enfrentamento das
irregularidades fundiarias existente no municipio. O oficial acredita que o municipio através
da Lei n° 13.465/17 terd os instrumentos necessarios para efetivar a regularizacdo fundiaria
no municipio, porém alerta para a necessidade de uma analise critica quanto aos personagens
envolvidos na regularizacdo, no sentido que a matéria é profundamente técnica, demandando
extrema atencdo por parte dos mesmos quanto a observancia dos requisitos legais, fases e
producdo de documentos adequados para se atingir ao fim pretendido, que é a entrega do
titulo de propriedade regularizado do imovel individual ao seu legitimo proprietario — cidadao
Passa-Quatrense.

A segunda entrevista foi com o Chefe do Setor de Tributacdo que possui mais de 10
anos nessa area e esta diretamente envolvido com o 1° processo de regularizagéo fundiéria no
municipio, a entrevista completa foi apresentada no apéndice B.

Ele ressalta que esse processo € novidade para todos os envolvidos e que 0s
servidores estdo empenhados em cumprir a realizacdo desse trabalho, mesmo enfrentando
alguns obstaculos como: divergéncias nos documentos entregues e a ndo confiabilidade nas
medidas dos imdveis apresentadas pela empresa que efetuou o mapeamento do bairro,
ressaltou que estdo debrugados em solucionar essas pendéncias e dar continuidade no

processo, objetivando o éxito na conclusdo da entrega dos titulos regularizados para o0s
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moradores do bairro de tronqueiras. Acrescentou ainda que nos proximos processos a serem
implementados no municipio o foco serd um melhor planejamento com o intuito de diminuir o
prazo de entrega do resultado final, melhorar a seguranca na apresentacdo das informacoes
dos imoveis, envolvendo e incentivando a populacdo a participarem dos calculos e medicdes
realizados nos imoveis, a fim de evitar davidas e questionamentos na fase final dos trabalhos.
Citou ainda que o Municipio precisa de mais fiscalizacdo para acabar com a prética de
parcelamento irregular de solo.

Sendo assim podemos concluir que essa acdo € indispensavel e ndo pode ser
negligenciada pelo poder publico local, j& que o enfrentamento da irregularidade fundiaria
demanda um rigoroso planejamento, investimentos, muita vontade politica para realmente
resultar em uma Politica Publica que possa fazer frente a todas as questdes envolvidas em um
projeto de Regularizacdo Fundiaria.

Cabe ressaltar ainda a importancia de uma politica publica urbana bem planejada para
que os instrumentos disponibilizados pelas Leis federais e municipais sejam aplicados de
forma eficiente, para isso € necessario que a gestdo publica municipal saia da inércia e passe a
realizar planejamentos adequados as caracteristicas e necessidades que 0 municipio carece
para promover o bem-estar e qualidade de vida para seus habitantes e ainda desenvolver
economicamente 0 seu espago urbano.

Diante das entrevistas realizadas e das providéncias tomadas pelo municipio referente
a situacdo no bairro de trongueiras, pode-se observar como 0 municipio de Passa Quatro ainda
carece de estruturacdo do seu setor de fiscalizacdo e de leis especificas para tratar o
ordenamento urbano de seu territdrio, sendo indispensavel a elaboracdo do Plano Diretor
levando em consideracdo a participagdo da populacdo nas tomadas de decisdes e acgdes

publicas, para que todos 0s municipes sejam os maiores beneficiados.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Atualmente a regularizagdo fundiaria vem ganhando destaque no cenério nacional
como uma politica de desenvolvimento urbano por ser a politica publica adequada para
enfrentar e dar conta da situacdo de informalidade ja consolidada nos municipios brasileiros.

Podemos dizer que com essa politica existem alternativas para se trabalhar, porém seu
éxito depende basicamente da habilidade do Poder Publico em efetivar os instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade e na Lei 13.465/17 para transformar os tradicionais
obstaculos e desafios em oportunidades.

Essa politica s6 se consolida com a aplicacdo das leis e a implementacdo de
instrumentos capazes de facilitar o processo de regularizacdo, que ainda € muito lento no
nosso pais, sem essa politica bem estruturada e sem aplicabilidade desses instrumentos por
parte do Poder Publico, fica dificil fazer valer o direito a moradia, que é uma garantia
constitucional, por isso necessita ser implementado através de politicas publicas habitacionais
dos governos, principalmente dos municipais, como modo de amenizar as historicas
diferengas sociais no pais, garantindo o bem-estar de todos.

A protecdo ao direito a moradia é decorrente principalmente da sua principal ameaca:
0s assentamentos irregulares encontrados em todos os municipios brasileiros, em razdo da
auséncia de uma Politica Urbana planejada. Essa situacdo reflete diretamente na seguranca
juridica das familias e dos cidad&os.

Diante do exposto, foi possivel observar que, assim como todo territério nacional, o
municipio de Passa Quatro tornou-se vitima da urbanizacdo desplanejada decorrente do éxodo
rural, haja vista que varios bairros possuem imoéveis que ndo dispde de uma regularidade
documental, calcados em informalidade e irregularidades fundiérias, sendo o principal deles e
objeto desse estudo o bairro de trongueiras. Mesmo com a previsdo de tantos instrumentos
para a regularizacdo fundiaria, seja no Estatuto da Cidade ou na Lei n.° 13.465/17, a ndo
utilizacdo dos mesmos demonstra que 0 municipio estudado ndo evoluiu na Politica Urbana, e
consequentemente sofre os prejuizos e as limitagcdes decorrentes da irregularidade fundiéria.
Muito embora exista o direito a moradia como direito constitucional, e também o tratamento
da Politica Urbana em um capitulo proprio na Constitui¢do, regulamentada pela legislacdo
infraconstitucional, o estudo demonstra que a legislacdo do municipio de Passa Quatro é
precaria para alcancar a finalidade que se almeja pelas politicas publicas do Ministério das
Cidades.
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Todavia, por mais que a intencdo da atual gestdo publica e as iniciativas tomadas pela
propria, visam reverter esse quadro, uma medida de extrema importancia precisa ser tomada e
colocada como prioridade para que o municipio consiga atender integralmente a sua funcao
constitucional, que é a realizacdo do Plano Diretor municipal, seja pela caréncia de legislacdo
que trate do assunto da regularizacdo fundiaria com especificidade, ou para alcancar os
objetivos que pretende 0 municipio em relacdo & Politica Urbana. Outra medida importante
que pode trazer resultados positivos para 0 municipio, seria implementacfes em Secretarias e
Programas que ajudem a atingir a meta do Ministério das Cidades acerca dessas
regularizagdes. No municipio ndo foi observado nenhum convénio ou participacBes em
programas voltados para esse assunto.

A atual situacdo da irregularidade fundiaria do municipio estudado tem se mostrado
urgente, de tal modo que s6 uma Politica Urbana bem desenvolvida e tratada com prioridade
podera reverter essa situacao, trazendo melhoria na qualidade de vida dos moradores desses
loteamentos e ocupacdes irregulares.

Dessa forma, os objetivos da pesquisa foram alcancados para chegar a conclusdo da
necessidade de regularizacdo fundidria para o municipio de Passa Quatro, diante do
diagnéstico da situacdo das irregularidades no bairro de tronqueiras, das providéncias ainda
insuficientes tomadas pelo municipio para solucionar esse problema da irregularidade no
bairro, e principalmente as dificuldades e obstaculos que séo enfrentadas pelo Poder Publico
local acerca do assunto.

Sendo assim, pautando-se na analise de resultados obtidos, pode-se considerar como
sugestdo de novas pesquisas aquelas relacionadas a quais instrumentos de regularizacao
fundiaria podem ser utilizados pelo municipio de Passa Quatro diante do atual quadro em que
vive, e principalmente no desenvolvimento de uma legislacdo fundiaria eficiente para alcancar
esses objetivos. Somente a mudanga de comportamento do Poder Publico em relacdo a
Politica Urbana podera reverter este quadro de inseguranca juridica que se estabelece frente
ao direito de moradia e dignidade dos cidaddos. E notorio que o problema ainda é muito
complexo e requer muito planejamento, investimento e vontade politica, mas é necessario ao
Poder Publico municipal sendo um 6rgao competente para promover as politicas urbanas, que
as desenvolva de forma eficiente, tratando a regularizacdo fundiaria como uma politica
publica permanente e ndo vinculada apenas a uma gestdo ou administracdo, para entéo

alcancar resultados positivos que reflitam como um todo para o municipio de Passa Quatro.
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APENDICES

APENDICE A — Transcricdo da entrevista com o Oficial do Cartério de Registro de

Imoveis

1. Qual o fator determinante que motivou a sugestdo da regularizacdo fundiaria para o
municipio de Passa Quatro, mais precisamente no bairro de Tronqueira?

“Exercendo o cargo de delegatario, desde 20/12/2002, do servico publico prestado pelo
Estado de Minas Gerais por intermédio do Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de
Passa Quatro, eu recebia muitas queixas dos cidaddos — que se assemelhavam mais de
lamentacGes — quanto a impossibilidade de, junto as instituicdes financeiras, obterem
financiamento para a reforma de suas residéncias ou de obterem empréstimos para quaisquer
fins ofertando seus imoveis como garantia. Essas queixas eram, em sua maior quantidade, de
pessoas que residiam no Bairro Tronqueiras. No entanto, tais queixas ndo se restringiam ao
mesmo. A partir dessas queixas, debrucei-me sobre as mesmas e sobre os fatos que as
envolveram, para poder entendé-las com mais profundidade e propriedade técnica. Portanto,
apos analisar a legislacdo de regéncia e os fatos ocorridos em Passa Quatro, cheguei a
conclusdo de que no territério do Municipio havia diversos parcelamentos irregulares do solo
e que os titulos de propriedade dessas pessoas que se gqueixavam também se encontravam
irregulares, de modo que os imdveis constantes nesses titulos e por elas adquiridos sequer
poderiam ser novamente alienados”.

2. Por que a iniciativa da regularizacdo municipal ndo partiu da Gestdo Municipal?

“Naquele momento, o cenério juridico era preocupante, pois, até entdo, todos o0s gestores
e servidores da administracdo publica do Municipio de Passa Quatro dos ultimos 40 anos nédo
tinham o conhecimento técnico-juridico suficiente para identificar o problema concernente ao
parcelamento irregular que vinha se instaurando ao longo das Ultimas quatro décadas.
Tampouco os demais profissionais do direito, tais como delegatarios dos cartorios, juizes de
direito e advogados perceberam que o fato social — parcelamento do solo irregular — estava
ocorrendo com bastante intensidade. No entanto, credito a responsabilidade quanto ao
parcelamento irregular do territério do Municipio de Passa Quatro ao Poder Publico, mais por
conta de sua inércia em fiscalizar por conta do poder-dever que detém face ao principio da
indisponibilidade do interesse publico, do que propriamente ao particular, que aferiu proveito
econbémico com as transacOes de terrenos irregulares com extrema facilidade, j& que néo
enfrentou a burocracia nem despendeu recursos financeiros necessarios para implementar as
infra-estruturas que um parcelamento do solo demanda, tais como pavimentacdo, rede de
energia elétrica, abastecimento de dgua e saneamento basico. No entanto, soma-se a falta de
conhecimento técnico-juridico e a inércia de fiscalizacdo o fato de que os Municipios
pequenos, como o0 de Passa Quatro, ndo terem recursos financeiros para efetuarem
regularizacdes fundiarias, mormente porque os recursos de que dispdem ja tém destinacéo
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prioritaria, isto €, ndo se relega a um segundo plano as despesas com a saude dos municipes
bem como as suas necessidades basicas”.

3. Vocé acha que a gestdo municipal tem condicdes de conduzir esse procedimento
dentro das normativas da Lei Federal N° 13.465/17? Justifique.

“Sim! A Lei n® 13.465/17 é um instrumento de regularizacdo fundiéria de vital
importancia para todos os municipios brasileiros. Compulsando a evolugdo histérica das
sociedades, podemos identificar que a maioria das leis foram feitas para regrar relagdes de
pessoas com outras pessoas ou com bens, em decorréncia de fatos sociais anteriormente
ocorridos. Até o advento da Lei n°® 11.977/09, ndo havia um instrumento legal contundente
para as regularizacGes fundiarias em larga escala. A Lei n°® 13.465/17 sucedeu a Lei n°
11.977/09, proporcionando, assim, mais instrumentos para a efetivacdo da regularizacéo
fundiaria. Porém, é preciso fazer-se uma andlise critica quanto aos personagens que estarao
envolvidos na regularizagdo, no sentido de que a matéria é profundamente técnica,
demandando, portanto, extrema atencdo por parte dos mesmos quanto a observancia dos
requisitos legais, fases e producdo de documentos adequados para se atingir ao fim colimado
que é a entrega do titulo de propriedade regularizado do imdével individual ao seu legitimo
proprietéario — cidaddo passa-quatrense — pela Administracdo Publica”.

4. Qual a contribuicdo e o papel do cartorio de registro de imdveis para o andamento e
finalizacdo do processo de regularizacao fundiaria no bairro de Trongueiras?

“O cartorio de registro de imdveis € mais um personagem no procedimento de
regularizacdo fundiaria do territorio do Municipio Passa Quatro que, por ser o repositério dos
registros publicos concernentes aos imoveis localizados dentro dos limites territoriais do
referido Municipio, tem preparo técnico-juridico para poder contribuir para o bom
entendimento da legislacdo pelos demais personagens (servidores, agentes politicos,
profissionais do ramo de levantamento topografico), visando a atingir o fim almejado pela
regularizac¢do fundidria”.

APENDICE B — Transcrigdo da entrevista com o Chefe do Setor de Tributagio

1. Sabemos que qualquer projeto necessita de planejamento, no caso da regularizacéo
fundiaria, pela sua complexidade varios 6rgaos (Prefeitura, Camara de Vereadores e
Cartdrio de Registro de Imdveis) estdo envolvidos nesse processo, como foi essa
integracdo para cumprimento das etapas do Projeto?

“Houve uma mobilizagdo por parte do representante do poder executivo municipal, juiz
de direito da comarca, defensoria e ministério puablicos no sentido de procurar atender a
necessidade da populacéo do bairro Trongueiras, em resolver a questdo da legalizagdo dos
imoveis, problema que se arrasta por varios anos sem uma solugdo, até entdo definida.
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Através do dialogo entre essas partes chegou-se em um consenso em criar um caminho pela
justica na regularizacdo fundiéria do bairro, algo inédito no municipio. Foram chamados
alguns representantes de cada 6rgdo envolvido e foi nomeada uma empresa, também, pela
justica, para realizacdo dos trabalhos com as despesas fixadas em um montante acordado em
uma das audiéncias realizadas logo apds abertura do processo. As etapas do projeto foram
entregues para aprovacao do poder executivo e protocoladas no forum. Logo apds teve inicio
os trabalhos pela empresa e os pagamentos efetuados, pelo municipio, a cada entrega dos
servigos constantes no cronograma”.

2. Qual o maior obstaculo para a implantacdo do projeto de regulariza¢do fundiaria no
bairro de Tronqueiras?

“Até 0 momento a entrega dos documentos e a ndo confiabilidade nas medidas
apresentadas dos imdveis pela empresa que mapeou o bairro de Tronqueiras”.

3. Quais as expectativas para 0s proximos bairros que também necessitam dessa
regularizagéo?

“A expectativa é de um melhor planejamento em busca de uma realizacdo em um menor
espaco de tempo, ter mais segurancga na apresentacao das informacGes dos imdveis, envolver
mais a populacdo nos calculos realizados nas medidas para evitar questionamentos na fase
final dos trabalhos”.

4. Os servidores publicos envolvidos nesse processo receberam capacitacdo adequada?

Acho que sim. E preciso ressaltar que é a primeira vez que o municipio esta realizando
este tipo de trabalho, ou seja, é novidade para todos os envolvidos. A prefeitura, através de
seus servidores esta cumprindo a realizagdo, por exemplo, do cadastramento de todo o bairro.

5. Qual foi o impacto para o municipio apés a publicacdo do Decreto 8.808/15?

“A finalidade da edicao do decreto foi em regulamentar a decisdo da justica, acredito que
a intencdo foi em inibir a pratica galopante da compra de imdveis instrumentalizadas por
apenas contrato de compra e venda e assim diminuir a origem de lotes ndo legalizados junto a
prefeitura e sem registro em cartério. Para a prefeitura foi bom e o resultado foi uma
diminuicdo dos servicos, mas € preciso, ainda, fiscalizar melhor os pedidos feitos pela
populacédo para acabar com a préatica de parcelamento irregular de solo”.
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