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REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BRASIL:
MUDANCAS PROPICIADAS PELO PROGRAMA MINHA CASA MINHA  VIDA

C. D’Ottaviano e S. L. Quaglia-Silva

RESUMO

Com a falta de uma politica habitacional eficieptga a populagdo de baixa renda, o
mercado habitacional informal tem sido decisivocnafiguracdo das cidades brasileiras
nas Ultimas décadas. A regularizacéo fundiariauélmente uma questdo fundamental na
gestdo do territério urbano brasileiro. Tant&siatuto da Cidad€Lei Federal n° 10.257
de 10 de julho de 2001) quanto o recdPtiegrama Minha Casa, Minha Vidd.ei Federal

n°® 11.977 de 07 de julho de 2009) apontam a regaf@o fundiaria como um dos
instrumentos de acesso a moradia digna e a cidgdegela populacéo de baixa renda.
Este artigo pretende além de apresentar a metadotteg Kits Judiciais desenvolvida
durante o processo de regularizacdo fundiaria teameento Jaguary, no municipio de
Amparo, no interior do Estado de Sao Paulo, disastinovas possibilidades de atuacéo e
encaminhamento dos processos e procedimentos athaiivos de regularizacao
propiciados pela Lei n® 11.977/2009.

1. PREAMBULO

A irregularidade urbana tem sido um fendmeno crésceo Brasil desde meados do
século XX. O intenso crescimento da populacdo icadb nas cidades brasileiras, nas
tltimas seis décadas, produziu cidades intensamearteadas pela irregularidade. Em seis
décadas, a populagdo urbana brasileira foi aceessid mais de 120 milhdes de pessoas.
Segundo Maricato (2002, p.16), esse intenso movion@a construcdo das cidades criou
espacos que ®n ou mal, de algum modo, improvisado o nabtiga 138 milhdes de
habitantes urbanos.

No Brasil contemporaneo, os profissionais envolvidoom a questdao urbana -
planejadores, arquitetos, urbanistas, economigtastas, etc — tem pela frente um duplo
desafio: “consertar” os problemas superlativosgtaades cidades, produzidos, sobretudo,
na segunda metade do século passado, e criarégiigapara que esse modelo néo se
intensifique nas cidades pequenas e médias. Dueantmos 1980 e 1990, foi possivel
observar a intensificacdo do crescimento urbanornmdl, gerada pela consolidacdo de
novos assentamentos informais e pelo adensamergo jaloconsolidados, com a
verticalizacdo das unidades residenciais existemteasocupacédo de espacos antes livres,
como areas publicas ou de prote¢cdo ambiental.

Nas grandes cidades e metropoles, o acesso a mpeldipopulacdo de mais baixa renda,
em regra, se da através da moradia em favelagatestda residéncia autoconstruida nos
loteamentos ilegais periféricos. Nas cidades peagienmédias esse acesso nao difere
muito, pois, embora o processo de favelizacdo seggmor, a autoconstrucdo nos
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loteamentos ilegais periféricos € uma regra. Agnea de assentamentos irregulares ¢ uma
constante na grande maioria das cidades brasjleegm pequenas, médias ou grandes.
Com a falta de uma politica habitacional, tantévalrfederal como estadual ou local, para
a populagdo de mais baixa renda, o mercado habitcinformal tem sido decisivo na
configuracdo das cidades brasileiras.

A moradia em loteamentos ilegais tem se mostradalesafio a ser enfrentado no Brasil
contemporaneo. A experiéncia do PREZEIS em Renibg, anos 1980, pode ser vista
como pioneira em todo o processo de regularizagadidria brasileira. Esse tipo de
experiéncia, no entanto, vem ocorrendo de forméuabe isolada nos diversos municipios
brasileiros. Tanto &statuto da Cidad€Lei Federal n°® 10.257 de 10 de julho de 2001)
guanto o recenterograma Minha Casa, Minha Vida - PMCM\Wei Federal n® 11.977 de
07 de julho de 2009) apontam a regularizacdo fuled@mo um dos instrumentos de
acesso a moradia digna e a cidade legal pela prfuutie baixa renda.

Este artigo pretende além de apresentar a metadofing Kits Judiciais desenvolvida
durante o processo de regularizacdo fundiaria teameento Jaguary, no municipio de
Amparo, no interior do Estado de Sao Paulo, disastinovas possibilidades de atuacéo e
encaminhamento dos processos e procedimentos athaliivos de regularizacao
propiciados pela Lei n® 11.977/2009.

A regularizacdo deve ser entendida ndo apenas aonbbencdo do titulo de propriedade
do imovel, mas também como forma de direito a @dadmo forma de acesso a moradia
digna, acompanhada das benfeitorias urbanas exbiapidis necessarias.

2. REGULARIZACAO FUNDIARIA, ESTATUTO DA CIDADE E PR OGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA

O grande numero de assentamentos irregulares dadesi brasileiras e seu crescente
adensamento tém gerado a necessidade crescentmad@alitica publica urbana para
enfrentar o problema. No entanto, os instrumenigzodibilizados até muito recentemente
eram incipientes e em geral ineficazes, e néo Ipbssram a alteracdo do enfoque do
direito da propriedade urbana, que historicamente Brasil possui um carater
individualista.

De acordo com Silva “(..Ipteamentogsentido amplojlegais sdo de duas espécies: (a) 0s
clandestinosque sdo aqueles que nédo foram aprovados peleitBrafMunicipal; (b) os
irregulares que sao aqueles aprovados pela Prefeitura, neasduforam inscritos, ou o
foram, mas sdo executados em desconformidade cpfano e as plantas aprovadas.”
(2008, p. 344)

Desde 1979, o parcelamento urbano no Brasil é rimad@ pela Lei Federal 6766 (Lei
Lehmann), que definiu os padrbes minimos em anfditeral para todos os parcelamentos
e desmembramentos de carater urbano, tais comendén minima dos lotes e das vias de
circulacdo, indices urbanisticos, infraestrutursidega documentacdo, garantias, aspectos
registrarios, contratuais e penais. Essa foi a granlei federal de carater amplamente
regulatério em relacdo ao parcelamento territohieégularidades em relagdo aos padrbes
definidos pela legislacao (sistema viario, tamadbe lotes, areas livres, declividade, etc)
inviabilizam, a principio, a regularizacdo do p#&neento. A regularizacdo fundiaria foi
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um tema tratado apenas de forma superficial, unzaque a principal meta da lei era
definir os critérios para a producao legal do espabano nacional.

Em 1999, alguns parametros da lei 6766 foram @visbm a aprovacgao da lei 9.785. Com
a nova lei foram incorporadas a Lei 6766/79, alénummia melhor conceituacdo em relacao
ao lote urbano e a infraestrutura basica, novaaseglativas aos indices urbanisticos e
prazos, além de importantes inovacdes quanto aeBuimentos legais para 0s
procedimentos regularizatorios dos parcelamentassentamentos irregulares. A lei de
1999 autorizou a dispensa de apresentacédo de dieupyopriedade apos emissao judicial
provisodria do Poder Municipal na posse do imévetg@ado irregularmente, aceitacao de
contratos de compromisso de venda e compra e sedgddireito como titulo apto para
registro da titularidade no Cartério de Registro ldedveis, bem como declarou
expressamente como sendo de interesse publicadas de regularizacdo desencadeadas
pelo poder municipal. No entanto, essas regrasaadnostraram insuficientes para dar o
impulso necessario as agdes regularizatérias dm@snentos e loteamentos irregulares
pré-existentes.

Desde 2001, com a aprovacédo Hetatuto da Cidadee mais recentemente com o
PMCMV, como sera discutido a seguir, foram criados nawascos regulatorios em

relacdo a regularizacdo fundiaria. Desde entdopsi\@rogramas e politicas voltados a
regularizacdo fundiaria vem sendo criados e imphat®s, tanto no ambito federal
guanto no estadual e municipal.

Em 2001, a aprovacao destatuto da Cidaderegulamentando os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal, representou um novo marcalaggio para a politica e gestao
urbanas brasileiras. Essa nova regulamentacaoiweéntre outras questdes urbanas
primordiais, a abrangéncia do conceito fdacdo social da propriedadeAté entdo, a
funcd@o social da propriedade era apenas uma id#ia dastante vaga, ja prevista em
varias das Constituicbes Brasileiras e reforcada Qamta de 1988, que merecia
regulamentacdo para se tornar um conceito maiscérpé de facil aplicabilidade. A sua
conceituacao tem proporcionado novas possibilidddestuacéo técnica, sobretudo no que
diz respeito as questbes relacionadas ao acessoradien digna como um dos pré-
requisitos do direito a cidade.

O Estatuto definiu também os novos parametros paragularizacédo fundiaria plena,
entendida como acesso a habitacdo legal em arbarmizadas: “oEstatuto da Cidade
promoveu uma mudanca estrutural do planejament@nolbrasileiro, que passa a ser
nao apenas o planejamento regulatério tradiciomas também um planejamento indutor
de processos territoriais e urbanisticos que tenhamimpacto direto na dinamica dos
precos do mercado imobiliario. (...)

(...) De fato, a Constituicdo Federal e o Estatdt Cidade plenamente reconhecem o
direito dos moradores em assentamentos informaissalmlados em areas urbanas
publicas ou privadas a permanecerem nessas areas.Q( que se disputa hoje € um
conceito de regularizacdo, ou seja, se for entemdjde a regularizacdo € um processo
multidimensional que deve combinar uma dimenséliga de legalizacdo das éareas e
titulacdo dos lotes com uma dimensdo urbanisticabiantal e social, é crucial que

medidas efetivas sejam tomadas nesse sentido pmr dee programas e politicas

compreensivas de regularizacdo. Na falta de taposta pelo poder publico, 0 caminho
do reconhecimento judicial de direitos de posseapnedade em terras privadas e em
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terras de particulares continuara aberto aos ocugandos assentamentos informais,
ainda que em condigcbes onde a sustentabilidadeommbiiental seja inadequada
(Fernandes 2006:15-16)

O Programa Minha Casa Minha Vida (2009) represantanovo marco legal adequado
para a promocédo da legalizacdo da posse em assemdanrregulares no pais, permitindo
a aplicacao definitiva da funcéo social da promtkno territdrio urbano brasileiro, em
especial para os assentamentos identificados cenmeatesse social.

O Programa define quea“regularizacdo fundiaria consiste no conjunto dedidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais gisam a regularizacdo de assentamentos
irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, demzogdarantir o direito social a moradia,

o pleno desenvolvimento das fungdes sociais daripdgale urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrdd@apitulo Il - art. 46) ressaltand® sentido da
funcao social da propriedade, que inverte as pdades, prestigiando o interesse coletivo
em contrapartida com o interesse individu@Balles 2009).

Cria novos instrumentos para regularizacéo furalidriserem usados tanto pelo poder
publico quanto pelos beneficiarios diretos (indid® ou coletivos) dos processos de
regularizacao fundiaria. Trés instrumentos meredestaque especial:

- a demarcacdo urbanistica précedimento administrativo pelo qual o poder
publico, no ambito da regularizacdo fundiaria deéeiresse social, demarca imovel
de dominio publico ou privado, definindo seus s\t area, localizagdo e
confrontantes, com a finalidade de identificar sea@ipantes e qualificar a
natureza e o tempo das respectivas pdgges 47 — llI)

- a legitimacdo da posse atb do poder publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imével objeto de deg@ocarbanistica, com a
identificacdo do ocupante e do tempo e naturezpasse”,nos casos em que nao
houver questionamento quando ao exercicio da pqasegevera ser feita através
de procedimentos administrativos, através do remgntento da posse pelo poder
executivo municipal, exclusivamente no ambito daestérios de registro de
imoveis, sem a necessidade de procedimentos cengastjudiciais

- a usucapiao administrativa procedimento administrativo de reconhecimento da
posse de bem imével pelo poder executivo (em eslp@cnunicipal) que consolida
as fases anteriores (demarcacéo urbanistica @rlagéo da posse) na declaracéo
final de pleno dominio do possuidor do imével regabdo com a inscricdo no
Cartdrio de Registro de Imoveis.

E importante destacar que existem divergénciase evr especialistas da area juridica
guando a considerar essa modalidade de reconhdoindenposse como uma quinta
modalidade de usucapido. Nosso entendimento é el@apemos sim considera-la como
uma modalidade administrativa da usucapiéo.

Para todos os casos que ndo se adequarem asOesstp@ra caracterizacdo da
regularizacdo como interesse social, devera sizagkd o instrumento da Regularizacao
Fundiaria de Interesse Especifico. Nesse capitolentanto, o Programa nao traz grandes
avancos, mantendo a necessidade de aprovacdo geojato de regularizacao fundiaria
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prévio, bem como das licencas urbanisticas e amaliser 0 respeito as restricbes de
ocupacao das areas de preservacdo permanente.

E importante destacar que para a definicdo e desémento de projetos de regularizagéo
fundiaria devem ser consideradas ndo apenas asterésticas fisicas e juridicas do
assentamento, mas também o carater de irrevedsitiilida ocupacéo. E importante notar
que o tamanho da ocupacéo ndo € o unico indicazleew carater de irreversibilidade. A
legalizacdo da posse deve ser entendida como wmanddicdes minimas necessérias para
a resolucdo integral do problema social nos assemi®s irregulares‘através da
regularizacao fundiaria, o morador se tranquiliziesaparecendo o fantasma do despejo.
Trata-se de um fator desencadeante de uma sérli@ailativas familiares de melhoria da
casa e iniciativas comunitarias de melhoria do anbe do assentamento(Alfonsin,
2001, p. 211 e 212).

A idéia de regularizacdo fundiaria plena prevé mwae projeto de regularizacado da posse
(juridica ou administrativa) tem necessariamente gu acompanhada da urbanizacdo
efetiva (arruamento regular, implantacdo de infraega e servicos publicos) e da
presenca efetiva do poder local.

Uma caracteristica importante com relacdo as @sasem regularizadas € a identificacao
dos proprietarios das glebas. No caso de terraadas, uma vez comprovado o tempo de
posse dos moradores, acreditamos que o princiatumento a ser utilizado é a
usucapido. Para areas publicas € necessariazagfid de outros instrumentos, como, por
exemplo, a Concessao de Direito Real de Uso.

Apresentaremos a seguir a metodologia desenvohladaontexto de um assentamento
irregular de pequeno porte (340 familias), loca@auma gleba originalmente rural do
municipio de Amparo, no interior do estado de Sadd?

3. OS KITS JUDICIAIS

Em 2006 iniciamos um projeto de extensdo univeigitdue visava 0 assessoramento
técnico da prefeitura do municipio de Amparo pagularizacédo urbanistico-fundiaria do

loteamento Jaguary, um bairro periférico implantads anos 1980. Procuramos, entdo,
desenvolver uma metodologia para sistematizacadocattastro socio-econémico dos

moradores e posterior ajuizamento das acfes déaregigdo da posse que, em primeiro
lugar, fosse de facil aplicabilidade, com baixotous que permitisse processos de
regularizacao independentes para cada um dosnmesdias. O produto desenvolvido foi

um “Kit Judicial’, analisado a seguir.

3.1. O Municipio de Amparo e o Loteamento Jaguary

O municipio de Amparo esta localizado na porcéie lds Estado de Séo Paulo, proximo a
Minas Gerais. Com apenas 60.404 moradores, segon@enso de 2000 (IBGE), o
municipio € um caso emblematico da estrutura daresgo urbana das cidades brasileiras
pequenas e médias: segundo o Plano Municipal deddab, finalizado em 2009, Amparo
possui mais de 40 loteamentos irregulares, em gepdédntados nas regides periféricas do
municipio.
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No momento do censo de 2000, a maior parte dosn@etos irregulares estava localizada
fora do perimetro urbano do municipio. Desde a\am&o do Plano Diretor, todos os

bairros consolidados com caracteristicas urbaneslizados na zona rural tiveram seu
zoneamento mudado para NUP - Ndcleo Urbano Prédités e, posteriormente, em

alguns casos especiais, em ZEIS — Zonas Espeeidigatesse Social. Com a mudanca de
classificagdo dessas areas, os dados do proxinsm,cem 2010, devem apresentar um
aumento expressivo da taxa de urbanizacao do rpimici

Desde 2006, o governo municipal vem tentando veila regularizacdo urbanistica e
fundiaria desses loteamentos. O caso do bairroadgganalisado neste artigo, tem sido
usado como um modelo de acdo municipal tambémagsaoaitros loteamentos irregulares.
O Jaguary é um assentamento irregular de pequerte, pmplantado em uma gleba

particular, no limite sul do municipio, sem qualqu&raestrutura basica instalada, com
lotes e moradias heterogéneas, com tamanhos edigslbastante diferentes entre si. Nao
difere das situacdes encontradas em outros pareetamirregulares, no que concerne ao
tempo de posse, uso do imovel, tamanho dos lowsgem da posse, ou as condi¢cdes
pessoais de cada um dos proprietarios declaragosndoeis.

O projeto de assessoria técnica do qual particisadoiestruturado desde o inicio a partir
de trés frentes distintas realizadas de forma otaje concomitante:

- Regularizac¢do Urbanistica;
- Regularizacdo Fundiaria;
- e Mobilizacao Social.

Para identificacdo da situacdo da posse e embatamas acdes de usucapido, foram
analisas, para cada um dos lotes ou residénciadertas no bairro, as seguintes
caracteristicas: o tempo de posse, a origem dess®,pa existéncia de eventuais titulos
legitimadores da posse, o tamanho dos lotes etiaalg® (uso) do imével.

Uma vez que a gleba onde esta implantado o lotdangeanma gleba particular, um dos
principios norteadores do projeto de regularizdgadiaria foi justamente a definicdo do
uso da usucapido, em suas diversas modalidadegatigiextraordinaria, ordinaria, urbana
especial individual e urbana especial coletiva)m@oo instrumento juridico de
regularizacdo da posse a ser utilizado. Mesmoasantto de um assentamento pequeno,
h& uma diversidade muito grande de situacdes goedena utilizacdo de somente uma das
modalidades de usucapido ou mesmo a recém regukmaetiemarcacdo urbanistica. Foi
definido também que devido a grande variedadetdacéies encontradas, as acfes seriam
ajuizadas de forma individualizada (ver D’OttavianQuaglia-Silva, 2009).

Numa primeira fase do projeto, foram identificades moradias com documentacéo
comprobatoéria da posse consistente. Para a idegdfo da posse foi considerada além da
documentacdo apresentada, a cadeia sucessoOriaocvaa@rda posse (a possibilidade do
uso da cadeia sucessoria da posse na contagermplo para as acdes de usucapido esta
prevista no artigo 1243 do Cdédigo Civil Brasileir6oram consideradas aptas as quatro
modalidades de usucapiéo juridica 91 residéncias.

A principal questao para o encaminhamento da regat#o foi justamente a forma de
sistematizacdo dos dados coletados para utilizpo&terior nas acdes judiciais e, hum
segundo momento, quem seriam 0s advogados respemg@elo ajuizamento dessas
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acOes, uma vez que grande parte dos moradoresogséoi penda suficiente para contratar
defensores particulares e a Prefeitura também m&sup pessoal suficiente para se
responsabilizar pelas agoes.

Em funcéo dessas variaveis foi desenvolvid&ib Judicial’. um conjunto de documentos
contendo as informagfes necessarias relativasna@geis, possuidores e documentacao
comprobatoéria da posse que podera ser utilizadordea independente pelos defensores,
advogados e moradores. A concepca&il@ dos autores, mas seu contetdo foi definido a
partir de discussfes com o poder judiciario, a ptone publica, o cartorio de registros
local e os técnicos da prefeitura municipal. A mglo proposta peloKits € que o
morador, apds receber sé&it individual possa dar inicio ao processo de usdacapi
judicial.

3.2. Os Kits Judiciais

A busca da elaboracdo de um produto individualizgde contivesse todo o material
produzido durante o projeto e que pudesse sergemtr@os moradores do bairro nasceu da
necessidade de instrumentalizar de forma eficienterocesso de reconhecimento da
titularidade do possuidor do imovel, concedend@@gpante a prerrogativa de solicitar o
reconhecimento da posse de forma individual e iedépente do resto do grupo e até
mesmo do Poder Publico Municipal.

A concepcao doits Judiciais prioriza a autonomia dos municipes para poderem
escolher, dentre os meios possiveis de ajuizandagmcdes de usucapido - Defensoria
Pulblica, assessoria gratuita fornecida pela OrdesnAdivogados do Brasil ou através de
advogado particular - que Ihes foram proporcionadosiele que melhor Ihe aprouver.
Além disso, foram montados de forma a instrumezaalacdes nas diversas modalidades
possiveis de usucapido.

Cada um dosKits Judiciais possui os seguintes documentos: 1. Caracterizdgao
Possuidor e do Imével — ficha com dados pessoajsodsuidor, memorial descritivo do
lote e histérico da posse, relatando toda a casleéia@ssoria comprovada da posse; 2.
Copias dos Documentos Coletados — cOpias dos dotaspessoais dos moradores e da
documentacdo comprobatoéria da posse; 3. Histéncboteamento; 4. Carta de Anuéncia
da Prefeitura do Municipio de Amparo — carta deéaoia do executivo municipal ao
processo de regularizacao fundiaria do bairro;&tas de Anuéncia dos Confrontantes —
declarac6es individualizadas para cada um dos el da area a ser regularizada,
reconhecendo o possuidor declarado como Unico pgunta do imovel e concordando
com o processo de regularizacdo fundiaria do l6teMemorial Descritivo do Lote —
memorial descritivo do lote elaborado a partir eahtamento planialtimétrico especifico
realizado anteriormente, a ser utilizado para piostaverbacdo da regularizagéo; 7. Planta
Cadastral do Lote — planta individualizada do lotglizada a partir de levantamento
planialtimétrico especifico realizado anteriormen& Copia da Lei Municipal N°
3.321/2007 que instituiu a Zona Especial de Inssreédocial — Zeis da NUP Do Jaguary
(NUP-6A); 9. Cépia das Anotacdes de Responsabiidaetnica (ART) dos engenheiros
agrimensores responsaveis pelo levantamento gdiaréslico realizado na area.

O conjunto dosKits Judiciais produzido ajuda a estabelecer um retrato fiel do
assentamento e tem a peculiaridade de poder séficadd caso a caso quando necessario
— como por exemplo quando ocorrer mudanca do pbmsdo imovel.
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4. QUESTOES ADMINISTRATIVAS E FINANCEIRAS

Desde 2006, temos assessorado ndo apenas a paet®tiAmparo, mas também a de
outros municipios pequenos do interior do EstadSatePaulo na execucado de projetos de
regularizacao fundiaria. Até por isso, consideramegperiéncia no municipio de Amparo
um caso paradigmatico: apesar do esforco sistemndliéc equipe técnica da area de
desenvolvimento urbano da prefeitura, pouquissinmejetos conseguiram ser
viabilizados.

De acordo com a Constituicdo Brasileira, a politichana é de responsabilidade dos
municipios. No entanto, mesmo 0s municipios peguenonédios possuem problemas
urbanos (irregularidade habitacional, falta deae$trutura, déficit habitacional, etc) numa
escala em geral superior a possibilidade de atuacab Duas questdes sédo primordiais: a
falta de pessoal técnico capacitado dentro do cdepduncionarios concursados nas
administracdes locais e falta de verba para execdgd projetos de infraestrutura ou
habitacionais.

No caso do projeto no Loteamento Jaguary, a mudauegerente do técnico coordenador

do projeto dentro da prefeitura foi um motivo deas@do no andamento do projeto e

também de mudancgas nos procedimentos inicialmeet¢aaos (tanto na area urbanistica
quanto na juridica). As obras para implantacamfia@strutura no bairro, cujo projeto esta

pronto e com verba federal aprovada desde 2008aamdo tem prazo para comecgar,

devido a demora na obtencéo das licengcas ambientamiasequentemente na liberacdo da
verba pela Caixa Econdmica Federal.

E fato que atualmente a grande maioria das admsg@#s municipais brasileiras ndo tem
técnicos concursados suficientes pra suprir todamnaanda interna, inclusive em relacao
aos projetos e processos de regularizacao urlmfatidiaria. Em funcédo dessa realidade
a assessoria técnica externa € vista como uma a@;goalidade e eficiente no que diz
respeito a regularizacdo fundiaria. Dentro de Eagis como d’rograma Nacional de
Apoio a Regularizacao Fundiaria SustentdeeldoPrograma Minha Casa Minha Vid@

esta prevista a contratacdo de assessoria tééhicsiem duas opcdes para viabilizacdo
técnica dos projetos de regularizacdo fundiariantratacdo de assessorias técnicas
externas realizadas por escritorios especializanlos; contratacdo de assessorias técnicas
externas a partir da assinatura de convénios cstituiigdes de ensino superior,

Do ponto de vista da assessoria técnica extergansiquestionamentos devem ser feitos.
A parceria com instituicbes de ensino superior gpse interessante e vem sendo
incentivada pelo Ministério das Cidades, como, mxemplo, através do Edital
Proext/Cidades 2010. A restricdo a participacadusk@ no edital para Instituicbes de
Ensino Superior Federais que num primeiro momenttega ser vista como excludente,
pode ser vista como algo positivo. Da mesma foroma mp ambito das administracdes
municipais apenas os profissionais concursadositgarantia de se manter no projeto por
um longo periodo, 0 mesmo ocorre nas instituic@srnino — as publicas tém uma maior
possibilidade de manutencdo de uma mesma equipedgtma vez que seus docentes
sdo sempre concursados.

Outra questao importante € a liberacédo das verdstmddas a contratacdo das assessorias
técnicas. Como toda a liberacdo de verba dos pragrdederais é feito através da Caixa,
0s procedimentos burocraticos sdo muitos e a fagéat do projeto e do or¢camento
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detalhado das atividades, que € a base para ad#émedo recurso, é baseado em um padrao
técnico que dificilmente enquadra atividades dénowsocial, como no caso de projetos de
regularizacao fundiaria plena.

Para elaboracédo do Plano de Atividades e do OrgandenumPTTS — Plano de Trabalho
Técnico-Social- como o utilizado no Jaguary, cada uma das atiesladeveria ser
subdividida em Etapa, A¢les, Atividades, Descrid@® Atividades, Descricdo Atividades,
Recursos Necessarios, Quantidade de Atividadesy \hlitario, Valor Total. Segundo a
Memoria de Calculo enviada pelos técnicos sociaisCdixa responsaveis pelo projeto,
existia a necessidade de “Descrever a metodolagiaada atividade e indicar o custo
necessario para executa-la. A soma de cada custalae as atividades deve corresponder
ao total indicado na planilha de custos do PTTSo/a de contrapartida e de repasse
também deve corresponder ao apontado no PTTS.® cada item indicado deveria
explicitar o correspondente Preco Unitario, Totahtta Partida, Contra Partida Fisica,
Contra Partida Financeira, Repasse Total de Imaesto (pensando Memdéria de Calculo,
Caixa, 27/margo/2009)

Numa segunda orientagcdo para elaboracdo da proposk@mplo de memadria de célculo
enviado pela Caixa Econdmica Federal (Pensandm€§uShixa, 27/margco/2009) definia
que para realiza¢do, por exemplo, de uma reunidétay@a de Pré-Obras - Assinatura de
Adesédo ao Programa (Acdes) - para o Encontro aiasdura em Prédio Publico — com
duracéo de cinco horas (Atividades) deveriam sgcrdainadas as seguintes despesas:

I. Elaboracdo de convites: 2 horas Assistente So@ahadfda para preparacédo e
impresséo: R$12,50; office-boy para entrega dowvitem (3 dias): R$75,00; 50
papéis-cartdo: R$15,00; 1/5 cartucho: R$17,00;

ii. Hora-técnica para organizacdo do evento: 10 h@asidas Relacdes Publicas:
R$75,00;

iii. 02 Monitores — cuidar das criancas das familias hd@ras cada (10,00 R$/hora) —
Total de R$ 100,00;
iv. impresséo dos termos (1 cartucho — R$85,00 pretsra sulfite R$13,00;
v. Material de consumo: 1 cx canetas R$15,00;
vi. Atividade para as criancas desenharem: ¥ resmitesif7,50; 6 caixas lapis de
cor: R$30,00
vii. Lanche para as familias (bolo, suco, refrigerangd¢, cha, agua (7,00 * 130
pessoas)
viii. Retroprojetor da Prefeitura — Se alugado: R$ 30,00

Esse modelo tem uma série de problemas que proocsardiscutir com 0s técnicos da
Caixa em varios momentos diferentes:

a. Como esse ainda € uma tipologia de financiamenta,nas proprios técnicos da
Caixa tinham duvidas em relacdo a qual seria odpadefinitivo de elaboracdo do
orcamento (para o jaguary foram preenchidas maiswiesdes diferentes);

b. Uma atividade de cunho social ndo pode ser medila 0 mesmo tipo de
quantificacdo para uma obra ou compra de supriragnto

c. Uma vez que um projeto de regularizacdo fundiama &m geral alguns anos, o
modelo proposto pela Caixa enrijece mudancas de@buque com certeza terédo
gue acontecer no decorrer do projeto.
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5. QUESTOES JURIDICAS

Durante o processo para definicdo do conteudoreator dosKits Judiciaisforam feitas
varias reunides conjuntas entre a equipe técnicgrdeeitura de Amparo, o Poder
Judiciario, a Promotoria Publica e o Cartorio dggyi®teo de Imoveis do municipio de
Amparo. Além disso, foram feitas também reunide® @diretoria da OAB-Amparo e
com a Defensoria Publica Regional (em CampinagjoTmocontetudo ddsits Judiciaisfoi
definido a partir das demandas especificas de caaa das partes envolvidas nos
processos de usucapido. Rgs foram pensados como uma ferramenta eficiente para
elaboracado e ajuizamento dos processos de re@gadZundiaria, independentemente da
modalidade de usucapido escolhida, através da zeipdd dos passos processuais
necessarios para o sentenciamento final da ac¢deivalbdo uma sensivel reducdo de
trabalhos para os envolvidos (juizes, advogadasngiores, oficiais de justica, etc) e
também do tempo de tramitacdo do processo no ajobital.

Mesmo assim, uma vez ingressadas as a¢fes no Ratieiario, verificou-se que alguns
conceitos pessoais, notadamente dos Juizes e d@lQfo Cartorio de Registro de
Imoéveis, que também se manifesta nos processosutEpido, acabaram por imprimir
dificuldades que se esperavam superadas, além dignuonlento na tramitacao das acoes.
O juiz responsavel por uma das varas tem insistalmecessidade de uma nova pericia
técnica para averiguar as caracteristicas fisicagmbvel, mesmo que &it contenha
levantamento planialtimétrico elabora por profiegiocompetente e habilitado para tal.
Enquanto o Oficial Registrario imoveis entende gxiste a necessidade de um projeto de
regularizacao urbanistica aprovado para viabibizagistro dos imoveis usucapidos.

Apesar de toda a parte técnica ter sido produzattagréprio Estado, (leia-se Prefeitura), o
Estado Juiz ndo lhe ofertou a credibilidade esperestando na expectativa de nomeacao
de um perito judicial para conferéncia dos dadamités apresentados nos autos
(levantamento topografico, memorial descritivo,delconfrontantes). Além dessa situacéo
que ja se apontou na tramitacdo da acao, igualnee@tcial Registrario, ndo conseguiu
atinar que o procedimento intentado, por ser ooum@ um programa oficial de
regularizacdo fundiaria, ndo deveria seguir asnastinormatizadas pela Corregedoria
Geral de Justica, que dita as regras administeatiea Cartorios de Registro de Imdveis.
Assim, especificamente, se nas acdes de usucapi@taly as normas exigem que 0S
imoveis usucapidos ndo contemplem identificacZavas de niumero de lote e quadra, nas
acOes de usucapido decorrentes de processo darizagdo fundiaria essas regras nao
deveriam ser utilizadas, na medida em que, embaraitando individualmente, essas
acOes dizem respeito a regularizacdo de um lotdanreagular como um todo e por isto
deve guardar com ele estrita relacdo. No entaadificuldades serdo superadas a partir
da melhor compreensédo dos agentes estatais queasos de regularizacdo fundiaria, o
Estado deve ser visto como 0 agente indutor e asinm coordenador dos procedimentos,
que deverdo ser concebidos de forma una e naorizadta como historica e
ordinariamente vem sendo concebida por seus agepigssejam eles juizes, promotores,
escriturarios, etc.

6. CONSIDERACOES FINAIS
A experiéncia regularizatoria vivenciada no Loteatnelaguary evidenciou que, para se

alcancar os objetivos inicialmente propostos, ktiemamente importante a existéncia de
real interesse aliado a conjugacédo de esforcowvd@ims atores envolvidos no processo.
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N&o basta somente a vontade politica do Poder pahicue é o ente condutor de todo o
processo, em realizar todos os procedimentos pegiela legislacdo vigente. Também se
faz necessario que os demais entes publicos edeslvicomo os membros do Poder
Legislativo Municipal, os membros do Ministério Rab e, em especial, 0s membros do
Poder Judiciario e todo o aparato estatal a edeltigcomo os serventuarios forenses e o
oficialato do Cartorio de Registro de Imével, temha concepgédo da exata magnitude do
problema e das dificuldades que o cercam, para deetro de suas competéncias
funcionais realizem seus misteres quando chamadast@, com concepg¢des e leituras
pessoais de conceitos e entendimentos normativogenss formais possiveis, de forma a
facilitar as acdes necessarias, uma vez que aareagao fundiaria envolve assuntos de
carater multidisciplinar, como urbanismo, meio anke, registro publico, processos e
procedimentos judiciais e extrajudiciais. Cada uelesl com enfoques normativos
complexos, que se levados as esferas da concepgaalitta, poderdo, se ndo inviabilizar,
ao menos complicar o processo com a elevacéo dnege custos para a sua finalizacéo.

A aprovacdo da lei 11.977 definiu novos marcos itegen relacdo a regularizacdo
fundiaria no Brasil. A regulamentacdo da RegulgépaFundiaria de Interesse Social
exclui, no entanto, uma parcela consideravel desrdamentos irregulares brasileiros. A
nova lei se adequa a realidade dos grandes asssitemirregulares (loteamentos e
favelas) existentes nas metropoles brasileiras, deasa de fora parte consideravel dos
assentamentos de pequeno e meédio porte. O Progyaargrandes e importantes avancos,
mas existe ainda a necessidade de se pensar e@gias e metodologias diversas que
viabilizem a regularizacdo dos diferentes tipos adsentamentos irregulares urbanos
existentes em nossas cidades.

Passado pouco mais de um ano da entrega dos sKés Judiciais acreditamos que a
metodologia desenvolvida tem se mostrado efici@ari®o como forma de sistematizar os
levantamentos cadastrais realizados, como tambéaipstigar a participacdo ativa da
populacao local nas diversas etapas do procesgegdiarizacdo fundiaria. Uma vez com
o Kit em mé&os, o morador pode optar por participar de agdo coletiva organizada pelo
poder publico, ajuizar a acdo de forma autdbnomanesmo a partir da associacdo de
moradores ou outro tipo de organizag&o coletiva.

Trés questbes primordiais ainda devem ser disauidgplamente e resolvidas no ambito
da gestdo urbana nacional: a capacitacdo financkisa municipios brasileiros para
implementacdo de uma politica de desenvolvimenbtang local, a incorporacdo dos
avancos legais por parte do poder judiciario e kicagfio real da funcdo social da
propriedade.

A Constituicdo Federal de 1988 determinou que tigagbana é de responsabilidade dos
municipios. Porém, nas questdes relacionadas a@&nw#gimento urbano essa
desconcentragdo nao representou capacitacdo firmno&l mesmo técnica das
administragbes municipais. A capacidade financeles municipios € quase que
exclusivamente para custeio com pouquissima sobreeclrsos para investimento em
projetos de desenvolvimento urbano, dependendcequas exclusivamente de repasses
federais (principalmente) e estaduais (em mengrqugéio). O Estado brasileiro ainda néao
passou por um processo (desejavel) de reformulagdoea do desenvolvimento urbano.
A capacidade de investimento nessa area contimzentrada quase que exclusivamente
no nivel federal, em especial a partir de politegsogramas do Ministério das Cidades e
do Ministério do Desenvolvimento. Some-se a iss® @diormulador de fato das politicas
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de investimento vem sendo a Caixa Econdmica FedBwe-se dizer que a Caixa é
atualmente no Brasil, na area de desenvolvimerttanar, a principal responsavel pela
administracdo dos recursos publicos existente,cseegponsavel inclusive pelo desenho
da distribuicdo dos investimentos e pela defind@®regras para seu uso.

Apoés quase uma década de aprovacao do EstatutalddeCainda é visivel a percep¢ao
de que na maioria dos entes publicos envolvidos aagnestdo urbana (administrativos,
legislativos e juridicos), o conceito de direito gtepriedade ainda é muito ligado a uma
concepcao individualista e formal que domina aucalgeral dos operadores do direito, em
total contraponto aos novos contornos socializagtes o direito de propriedade vem

demonstrando desde o advento da Carta ConstitlicidnaEstatuto da Cidade e do

Programa Minha Casa Minha Vida.

Existe ainda a necessidade de criagdo de uma audimire os membros do poder
judiciario, da promotoria publica e dos oficiaisrtogarios de aceitacdo dos avancgos
normativos e processuais regulamentados tanto [psiatuto da Cidade quanto pelo
Programa Minha Casa Minha Vida, como forma de, ate, fviabilizar um programa
nacional de regularizacéo fundiaria plena.
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