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RESUMO

A regularizacao fundiaria vem sofrendo altera¢cées no campo legislativo, estando hoje
mais presente nas agendas publicas municipais. No entanto, ainda que notdria a maior
inclusdo do instituto nas agendas politicas, alguns entraves podem ser identificados,
bem como oportunidades para seu aprimoramento. Nesse contexto, a presente tese
tem como hipétese a de que a nova normatiza¢ao impactou nas etapas necessarias
do processo, criando entraves, considerado o fato de que os novos procedimentos
exigem capacitacao técnica, metodologia de procedimento e articulagdo entre os
agentes envolvidos, entretanto, a judicializacdo da area do nucleo é o que tem
impulsionado a instauracdo da regularizacdo fundiaria e urbanistica de interesse
social. A pesquisa investiga, a partir dos referenciais tedricos, juridicos e normativos
relacionados ao tema e ao local objeto de estudo, eventuais entraves e oportunidades
que o arcabouco técnico-legislativo e o0 técnico-administrativo contribuem ou
engessam para a efetivagcdo desta politica publica habitacional, tendo como
referencial 3 (trés) critérios de analise: o contexto da instauracdo, as etapas
necessarias do processo e a articulacdo entre os agentes envolvidos. Quanto a
metodologia, a pesquisa € interdisciplinar e sociojuridica, de carater empirico. A
discussdo se pauta em uma perspectiva dogmatica, buscando um carater
necessariamente pratico nas discussdes postas sobre o tema, através do estudo do
Programa de Regularizacéo Fundiéria instituido no Municipio. Na parte dogmatica da
pesquisa, realizada através de revisao bibliografica do tema proposto, se delineou o
contorno do conceito do direito a moradia e da regularizagéo fundiaria, a partir de seus
marcos histéricos e regulatérios. Superada a fase dogmatica, a pesquisa analisou 0s
dados que foram coletados, tendo como referéncias os processos administrativos e
judiciais relativos aos nucleos objetos de regularizacdo e documentos e informacdes
relacionados ao tema. O parametro para definicdo desta discussdo € o conceito de
regularizacdo fundiaria proposto por Betania de Moraes Alfonsin, a qual reconhece a
integralidade desta politica publica quando satisfeitas as dimensdes juridica, social e
urbanistica-ambiental. Como resultado da pesquisa, € preciso um aprimoramento
permanente e critico, a partir da perspectiva do Municipio, o protagonista no processo
de regularizacdo fundiaria, notadamente para superar os desafios relacionados as
etapas necessarias do processo, exigindo-se capacitacdo técnica, metodologia de
procedimento e articulacdo entre os agentes envolvidos. A judicializacdo da area do
nacleo € o que tem se destacado no contexto da instauracdo da Reurb-S, retratando
uma cultura, preocupante, de judicializacdo de demanda envolvendo direitos
fundamentais cada vez mais crescente no Brasil. Ao final, se busca contribuir para o
debate e aprimoramento da regularizacéo fundiaria e urbanistica local, com reducao
do déficit habitacional no Municipio de Ribeirdo Preto, que revela uma geografia
desigual e mostra o desafio ndo apenas do Poder Publico, mas de toda sociedade, na
construgdo de cidades mais sustentaveis e inclusivas.

Palavras-chave: Municipio. Regularizagdo. Moradia. Cidade. Urbanistico.
Propriedade.



ABSTRACT

Land tenure regularization has been changing in the legislative field, and is now
more present in municipal public agendas. Although the greater inclusion of the
institute in the political agenda is notorious, some obstacles can be identified, as
well as opportunities for its improvement. In this context, this thesis hypothesizes
that the new standardization impacted the necessary steps of the process, creating
obstacles, considering the fact that the new procedures require technical training,
procedure methodology and articulation between the agents involved, however, the
judicialization of the core area is what has driven the establishment of land and urban
regularization of social interest. The research investigates, from the theoretical, legal
and normative references related to the subject and the place object of study,
possible obstacles and opportunities that the technical-legislative and framework
Technical-administrative contribute or plaster to the realization of this policy public
housing, having as a reference 3 (three) analysis criteria: the context of
establishment, the necessary steps of the process and the articulation between the
agents involved. As for the methodology, the research is interdisciplinary and socio-
juridical, with an empirical character. The discussion is based on a dogmatic
perspective, seeking a necessarily practical character in the discussions put on the
subject, through the study of the Program Land Regularization instituted in the
Municipality. In the dogmatic part of the research, carried out through a bibliographic
review of the proposed theme, was, based the outline of the concept of the right to
housing and tenure regularization outlined landon its historical and regulatory
frameworks. Once the phase had been overcome dogmatic, the research analyzed
the data that were collected, having as references the administrative and judicial
processes related to the object cores of regularization and documents and
information related to the subject. The parameter for defining this discussion is the
concept of regularization land title proposed by Betania de Moraes Alfonsin, which
recognizes the integrality of this public policy when the legal dimensions are met
social and urban-environmental. As a result of the research, it takes a permanent
and critical improvement, from the perspective of the Municipality, the protagonist in
the land regularization process, notably to overcome the challenges related to the
necessary steps of the process, requiring technical training, procedural methodology
and articulation between the agents involved. The judicialization of the core area is
what has been highlighted in the context of the establishment of Reurb-S, portraying
a culture worrying of judicialization of demand involving fundamental rights that is
increasingly growing in Brazil. In the end, it seeks to contribute to the debate and
improvement of local land tenure and urban regularization, reducing the housing
deficit in the city of Ribeirdo Preto, which reveals angiography unequal and shows
the challenge not only of the Government, but of the whole society, in building more
sustainable and inclusive cities.

Keywords: Municipality. Regularization. Housing. City. Urban planning. Property.
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INTRODUCAO

A regularizagéo fundiaria e urbanistica € uma politica publica de habitacao que,
quando destinada a populag&o de baixa renda, merece aten¢édo dada sua importancia
para diminuir as diferencas sociais e implementar o direito & moradia, essencialmente
ligado a dignidade da pessoa humana, e um dos graves problemas sociais do pais.

Como modelo dominante de territorializagdo dos pobres nas cidades
brasileiras, a consolidagdo dos assentamentos informais €& progressiva, com
infraestrutura incompleta, com dificuldade de acesso aos servicos publicos e
totalmente dependente de uma acdo do Poder Publico. E nesse contexto, os
programas de regularizagdo devem objetivar a integracdo dos assentamentos
informais ao conjunto da cidade, dotando-os de &rea de infraestrutura e servigos
publicos, e ndo apenas o reconhecimento da seguranca individual da posse para os
ocupantes (INSTITUTO POLIS, 2017).

A construcao social do direito de moradia urbana, seja na esfera internacional,
seja no ambito nacional, vem sendo o fundamento maior para a adocdo da
regularizacdo fundiaria como politica publica destinada a populacéo de baixa renda.
Somente cumprird a sua missao e tera ingeréncia sobre a realidade urbana brasileira,
0s Municipios que souberem utilizar o arsenal de instrumentos que o ordenamento
urbanistico brasileiro oferece ap6s a Constituicdo Federal de 1988, através de
planejamento, implementagéo e acompanhamento dos instrumentos, com a corre¢gao
daquilo que eventualmente ndo venha funcionando.

A regularizacdo fundiaria e urbanistica vem sofrendo alteraces no campo
legislativo, estando hoje mais presente nas agendas publicas municipais. No entanto,
ainda que notéria a maior inclusao do instituto nas agendas politicas, alguns entraves
podem ser identificados, bem como oportunidades para seu aprimoramento. Nesse
contexto, a presente pesquisa pretende investigar, a partir do Programa de
Regularizacdo Fundiaria no Municipio de Ribeirdo Preto, cidade localizada no interior
do Estado de Sao Paulo, se o caminho percorrido, no que tange a sua implementacéao,
tem sido proficuo, a partir da identificacdo dos entraves e oportunidades a efetivacéo
desta politica publica habitacional no local objeto de estudo.

Considerando a contextualizagcdo da informalidade urbana no Municipio em
estudo, destaca-se a normatizacédo do tema, quer no ambito federal, por meio da Lei
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n. 13.465/2017, no ambito municipal, pela legislacdo abaixo citada, e a instituicdo do
Programa local. A Ultima revisdo do Plano Diretor, Lei Complementar n. 2.866,
sancionada em 27/04/2018, trouxe a previsao desta politica publica, abordando-a,
direta ou indiretamente, em varios de seus dispositivos, sendo criado, 4 (quatro)
meses antes, pelo Decreto n. 360, de 26/12/2017, o Programa de Regularizagao
Fundiaria no &mbito do Municipio de Ribeirdo Preto.

A Lei Complementar Municipal n® 2.858, de 28 de margo de 2018, por sua vez,
vem autorizar o Executivo Municipal a realizar os projetos de regularizacao fundiaria,
0S quais sdo analisados e implementados pelo Nucleo de Habitacdo e Regularizacdo
Fundiaria (NHRF) e pela Camara Técnica de Regularizacdo Fundiéria, ja tendo sido
definidos como viaveis a regularizacao, 54 (cinquenta e quatro) nucleos.

A hipétese deste trabalho € a de que a nova normatizagao impactou nas etapas
necessarias do processo, criando entraves, considerado o fato de que os novos
procedimentos exigem capacitacdo técnica, metodologia de procedimento e
articulacao entre os agentes envolvidos, entretanto, a judicializac@o da area do nudcleo
€ 0 que tem impulsionado a instaura¢do da regularizacdo fundiaria e urbanistica de
interesse social.

A normatizacdo do tema, seja no ambito federal ou local, aplicadas
conjuntamente, ndo implica por si s6 o fomento do Programa de Regularizacdo
Fundiaria no local, sendo preciso, a partir da identificacdo dos entraves e
oportunidades no caminho percorrido, impulsionar uma atuacdo coordenada e
planejada, ndo setorial, dos agentes e érgaos envolvidos. Neste iter, constatou-se 0s
fatores que contribuem para a sua efetivacdo, como a judicializagdo da area do nucleo
objeto de regularizacdo, fenbmeno cada vez mais intenso no ambito das questdes de
moradia social no Brasil.

O parametro para definicdo desta discussdo € o conceito de regularizacao
fundiaria proposto por Betania de Moraes Alfonsin, a qual reconhece a integralidade
desta politica publica quando satisfeitas as dimensdes juridica, social e urbanistica-
ambiental (ALFONSIN, 2007, p. 79). Nesse sentido, a analise interdisciplinar,
abrangendo as dimensdes apontadas por Betania, notadamente a juridica e a
urbanistica-ambiental se faz necessaria para uma concepcdo da regularizacao

fundiaria mais proxima aos anseios do sujeito do processo.
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O tema é atual, pois a questao é objeto da Lei n. 13.465/2017, que dispbe sobre
a regularizacéo fundiaria rural e urbana, gerando muitos debates institucionais sobre
0 assunto, os quais se intensificaram apds a pandemia causada pela COVI-19, haja
vista a intensa relacdo demonstrada entre territério e salde e a preocupacao
desencadeada com as desigualdades socioespaciais escancaradas pela crise
sanitaria.

Com o advento da Lei n® 13.465/2017, o Municipio, que ja tinha um papel
importante neste processo, se consolida como o protagonista da regularizacao
fundiaria e urbanistica. Nesse ponto do trabalho, serdo abordadas algumas questdes
consideradas essenciais neste processo e como essas tém se desenvolvido ao longo
dos processos em curso e ja concluidos no municipio de Ribeirdo Preto.

O trabalho pretende investigar, a partir dos referenciais tedricos, juridicos e
normativos relacionados ao tema e ao local objeto de estudo, se o caminho que se
tem seguido no ambito do municipio de Ribeirdo Preto tem sido proficuo para atender
essa demanda fundamental social que é o direito de ter uma moradia, através da
politica publica de regularizacdo fundiaria. Mais especificamente, se investigara
eventuais entraves e oportunidades que o arcabouco técnico-legislativo e o técnico-
administrativo contribuem ou engessam para a efetivacdo desta politica publica
habitacional.

A investigacao sera feita tendo como referencial 3 (trés) critérios de analise: o
contexto da instauracdo, as etapas necessarias do processo e a articulacdo entre os
agentes envolvidos. Ao final, se buscara verificar a hipotese deste trabalho.

Quanto a metodologia, a pesquisa € interdisciplinar e sociojuridica, de carater
empirico. A discussdo se pauta em uma perspectiva dogmatica, buscando um carater
necessariamente pratico nas discussdes postas sobre o tema. Na parte dogmatica da
pesquisa, realizada através de revisao bibliografica do tema proposto, se delineou o
contorno do conceito do direito & moradia e da regularizagéo fundiaria, a partir de seus
marcos histéricos e regulatorios.

Superada a fase dogmatica, a pesquisa analisou os dados que foram
coletados, tendo como referéncias os processos administrativos e judiciais relativos
aos nucleos objetos de regularizagdo e documentos e informacdes relacionados ao

tema, sejam obtidos junto ao site da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, sejam
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fornecidos pela Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, antiga
Secretaria de Planejamento e Gestao Publica.

O ponto de vista a ser adotado distancia-se do discurso fechado, buscando-se
um didlogo entre os campos do saber, portanto ha uma abordagem interdisciplinar. O
método de abordagem utilizado no trabalho sdo o dedutivo, indutivo e qualitativo.
Através da pesquisa qualitativa, se investigara o uno, a unidade, no caso, o Programa
de Regularizagédo Fundiaria no Municipio de Ribeirdo Preto.

Com vistas a enriquecer o debate sob a perspectiva interdisciplinar, foi
realizada visita técnica junto a Universidade de Lisboa, no periodo de dezembro de
2019 a marco de 2020. Durante o periodo, a pesquisadora participou de cursos com
temas relacionados ao Direito da Habitacdo que se intersecionam com o Direito do
Urbanismo, promovidos pelo Instituto de Ciéncias Juridico Politicas (ICJP), da
Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa. Além disso, levantou material
bibliografico com tematica relacionada ao objeto da pesquisa junto a Biblioteca
Nacional de Portugal, a Biblioteca da Procuradoria Geral da Republica, a Biblioteca
da Faculdade de Direito e do Instituto de Geografia Ordenamento do Territorio (IGOT),
ambos da Universidade de Lisboa.

Para a realizacdo do estudo, o trabalho foi dividido em 3 (trés) capitulos. No
primeiro Capitulo, foi analisada a informalidade urbana, o direito a moradia e a
regularizacdo fundiaria e urbanistica, como elementos de uma politica publica. Essa
abordagem se fez através de subitens, assim organizados: i) a informalidade urbana
no Brasil: um desafio das cidades; ii) a construcdo social do direito & moradia urbana:
contexto global e nacional; iii) marcos juridicos da regularizacdo fundiaria e
urbanistica: antecedentes e o regramento vigente no Brasil e vi) presente e futuro:
desdobramentos da crise sanitéria na informalidade urbana, no direito & moradia e na
regularizacdo fundiaria e urbanistica.

No segundo Capitulo, a partir dos referenciais normativos e teéricos trazidos
no Capitulo 1, se analisou o programa de regularizacao fundiaria e urbanistica no
municipio de Ribeirdo Preto, através dos seguintes subitens: i) contextualizacao da
informalidade urbana no municipio de Ribeirdo Preto, com a andlise dos aspectos
histéricos, da relac@o urbano-rural, da geografia social da cidade, e da desigualdade
socioespacial e a informalidade urbana local; ii) o programa de regularizagéo fundiaria

de Ribeirdo Preto e; iii) casos e dados: uma realidade para se discutir.
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No terceiro e ultimo Capitulo, a partir da contextualizacdo local trazida no
Capitulo 2, se buscou a identificacdo dos entraves e oportunidades na formulacédo da
politica publica de regularizagdo fundiaria e urbanistica local. Para esta discussao,
adotou-se categorias de analise, divididas em i) contexto da instauragdo, que diz
respeito as condicionantes existentes a época da instauracdo da Reurb; ii) etapas
necessarias no processo, atinente as questdes procedimentais estabelecidas na
legislagdo aplicavel, de carater multidisciplinar e; iii) articulacdo entre agentes,
referente aos atores, que em conjunto com o0 municipio, colaboram para o
desenvolvimento do processo. Ao final, a partir do caminho percorrido, foi realizada
uma discussdo sobre os dados levantados, mediante analise de constatacdo e
perspectivas da politica de politica publica de regularizagdo fundiaria e urbanistica
local.

A pesquisa desenvolvida tem como objetivo ultimo contribuir para o debate e
aprimoramento da regularizacao fundiaria e urbanistica local, com reducéo do déficit
habitacional no Municipio, que revela uma geografia desigual e mostra o desafio ndo
apenas do Poder Publico, mas de toda sociedade, na constru¢do de cidades mais
sustentaveis e inclusivas. Um desafio ndo apenas de Ribeirdo Preto, mas replicado
em todas as cidades brasileiras, mas que teve, a partir do estudo local, levantadas

algumas possibilidades de auxilio para o estudo do tema de forma geral.
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1 A INFORMALIDADE URBANA, O DIREITO A MORADIA E A REGULARIZAQAO
FUNDIARIA E URBANISTICA: elementos de uma politica ptblica

A compreensdo do processo de regularizagdo fundiaria e urbanistica no
Municipio de Ribeirdo Preto pressupde o estudo do fendmeno da informalidade
urbana, do direito & moradia e da propria regularizacdo sob uma perspectiva macro a
fim de, na sequéncia, ser desenvolvida a questdo sob o enfoque micro, objeto de
estudo, na cidade do interior paulista em questéo. Esse € o objeto desta primeira parte

da pesquisa, a seguir delineada.

1.1 A informalidade urbana no Brasil: um desafio das cidades

A discussao da regularizacao fundiaria e urbanistica pressupfe a analise e
compreensao do fendmeno urbanistico que a enseja, qual seja, a informalidade
urbana. Como uma questdo complexa, que atinge ndo apenas as grandes cidades,
mas as médias e pequenas também, a informalidade urbana se apresenta atualmente
como um dos grandes desafios das cidades.

O conceito de informalidade, segundo Anténio Houaiss (2001, p. 1615), € a
auséncia de formalidade, ou, ainda, diz respeito ao carater ou condi¢do de informal,
conforme Aurélio Buarque de Holanda Ferreira (2010, p. 426). Como substantivo,
pode caracterizar desde relacdes laborais até espacos, como o urbano, objeto deste
estudo; dai o termo “informalidade urbana” para caracterizar a auséncia de
formalidade no espaco urbano.

O debate sobre a informalidade urbana e a busca por respostas ao longo do
tempo, conforme constatado por Edésio Fernandes (2006a, p. 4), tém refletido a série
de relacdes existentes entre o formal e o informal, o legal e ilegal, que sdo meras
categorias analiticas utilizadas no sentido de marcar as diferencas entre processos
gue sao intrinsecamente inter-relacionados.

Segundo o autor, de fato, ndo existe propriamente uma “cidade informal” que
se produza totalmente fora do contexto da legalidade, mas sim debates, contextos,
didlogos contraditérios, dialéticos e intimos entre a ordem formal e a ordem informal,

entre legalidade e ilegalidade.
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Um aspecto importante a se considerar € o0 seguinte. Se o campo da
informalidade é relativo ao mercado de trabalho, é possivel que, considerando a
heterogeneidade das situacdes, esta seja até considerada como uma opc¢ao, seja pelo
histérico familiar e a preocupacdo com a qualidade de vida que possam levar o
trabalhador a procurar essa forma de insercdo em busca de jornada de trabalho
flexivel e controle de seu proprio negocio, seja por outros fatores (HIRATA;
MACHADO, 2007, p. 24), o mesmo ndo se pode dizer com relacdo a informalidade
urbana, que é resultado sempre da falta de uma opgéao “formal ou legal” de moradia.

A informalidade urbana reflete, muitas vezes, aquilo que ndo se quer mostrar.
S&o as urbanidades invisiveis a que se refere Carlos Fortuna (2019), que narra sua
esperanca sociologica de contribuir para a existéncia de uma cidade mais
transparente e com menos cegueira urbanistica e arquitetdnica.

Segundo o autor, a informalidade mantém uma relacdo complexa com a
invisibilidade, pois remete diretamente, embora sem fundamento que permita
generalizacdes, ao ilicito e ao clandestino, criando a partida um obstaculo a sua
aceitacdo. E o que mais alimenta essa informalidade é, segundo o autor, primeiro, a
incontrolavel densificacdo das periferias da cidade e, em segundo lugar, o ritmo
acelerado do crescimento da populacdo urbana (FORTUNA, 2019, p. 141).

A andlise sobre a informalidade urbana leva a distincdo entre conceitos
fundamentais como espaco geografico e espaco social. Marcelo Lopes de Souza faz
essa distin¢do, sendo que, segundo o autor, 0 espaco geografico, em uma primeira
aproximacédo, corresponde a superficie terrestre, enquanto o espaco social
corresponde, também, em uma primeira aproximacdo, a superficie terrestre
apropriada, transformada e produzida pela sociedade (SOUZA, 2016, p. 22).

Como assevera o autor, para se compreender e elucidar o espacgo, ndo basta
compreender e elucidar o espaco. E preciso, nas licdes de Marcelo Lopes de Souza,
interessar-se profundamente, e ndo somente epidermicamente, também pelas
relacbes sociais, pela sociedade concreta, em que relagcdes sociais e espaco séo
inseparaveis, mesmo que nado se confundam (SOUZA, 2016, p. 16). A producao do

espaco, como processo de um produto, nesse sentido,

pode se referir tanto a sua (re)producgdo, nos marcos do modelo social
hegeménico, capitalista e heterbnomo, quanto & emergéncia de novas
significaces, novas formas e novas praticas (que, em alguns casos,



23

desafiardo explicitamente o status quo heterbnomo) (SOUZA, 2016, p.
42).

Nesse contexto, € importante trazer a ideia de lugar quando se discute
informalidade urbana. O lugar, segundo o autor, € um espaco dotado de significado e
carga simbdlica, ao qual se associam imagens, sendo um espaco vivido pelos que
nele moram ou trabalham quotidianamente. Como bem pondera Marcelo Lopes de
Souza, a imagem de um lugar pode se modificar sem que o0 espaco, em sua
materialidade, tenha se modificado; e o inverso também é verdadeiro: alteracdes
materiais podem nao alterar a imagem de um lugar (podendo, as vezes, no maximo,
reforca-la) (SOUZA, 2016, p. 32).

A remissdo a esses conceitos fundamentais traz também a noc¢éo do conceito
de territorio. A busca pelo territério nas cidades desencadeia uma complexidade de
relacBes envolvendo poder publico e sociedade. A necessidade de se ter um territorio
€ inerente a todo ser humano, a condicdo do homem de se sentir pertencendo ao um
lugar. Territério e pertencimento séo conceitos umbilicalmente relacionados.

Sobre o conceito de territorio, Rogério Haesbaert da Costa o agrupa em trés
vertentes basicas: i) politica: a mais difundida, na qual o territério € visto como uma
espaco delimitado e controlado, através do qual se exerce um determinado poder; ii)
cultural: prioriza a dimenséo simbdlica e mais subjetiva, em que o territorio € visto,
sobretudo, como o produto da apropriacao/valorizacao simbdlica de um grupo em
relacdo ao seu espaco vivido; iii) econdmica: menos difundida, enfatiza a dimenséo
espacial das relac6es econémicas (COSTA, 2004, p. 40).

Dentre as vertentes de Haesbaert, a vertente politica € a usualmente aferida
para determinar as disputas territoriais no espaco urbano. O territério urbano é visto
como um espacgo delimitado e controlado, através do qual se exerce um determinado
poder, poder esse que apresenta diversas facetas: seja o poder do Estado, o chamado
poder publico, seja o poder privado, dos ocupantes e proprietarios da area em disputa.
Assim, o poder estd em todas as partes, manifestando-se no territorio. Ou,
alternativamente, o territério € manifestacdo do exercicio do poder, exercido de
diferente e variadas formas e titularidades.

Aqui séo interessantes os ensinamentos de Hannah Arendt sobre o poder, que
“corresponde a habilidade humana ndo apenas para agir, mas para agir em concerto.

O poder nunca é propriedade de um individuo; pertence a um grupo e permanece em
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existéncia apenas na medida em que o grupo conserva-se unido” (PERISSINOTTO,
2004, p. 118). A ideia de poder de Hannah Arendt, ligada ao consentimento e a
isonomia, faz-se absolutamente fundamental para a compreenséo do papel do poder
publico para promover politicas publicas que desafiem a informalidade nas cidades
brasileiras.

Nesse movimento de compreensdo dos conceitos fundamentais relacionados
a informalidade, com vista a elucidacao desse complexo fendmeno citadino, observar
o caminhar do conceito de territério ao longo do tempo contribui para o objeto em

estudo. Sobre o tema, Milton Santos, em artigo sobre “O retorno do territério”, ensina:

Em uma palavra: caminhamos, ao longo dos séculos, da antiga
comunhdo individual dos lugares com o Universo a comunhao hoje
global: a interdependéncia universal dos lugares é a nova realidade do
territério. Nesse longo caminho, o Estado-Nag&o foi um marco, um
divisor de aguas, entronizando uma noc¢ao juridico-politica do territério,
derivada do conhecimento e da conquista do mundo, desde o Estado
Moderno e do Século das Luzes a era da valorizagdo dos recursos
chamados naturais (...) Hoje, quando vivemos uma dialética do mundo
concreto, evoluimos da nog¢édo, tornada antiga, de Estado Territorial
para a nogdo pos-moderna de transnacionalizagdo do territério
(SOUZA, 2005, p. 255-256).

Nessa evolucdo da nocao, tornada antiga, de Estado Territorial para a nocéo
pos-moderna de transnacionalizac&do do territério, segundo o autor o territério hoje
pode ser formado por lugares contiguos e por lugares em rede, sendo, todavia, 0s
mesmos lugares que formam redes e que formam o que chama de espaco banal, os
guais contém simultaneamente funcionalidades diferentes, divergentes ou opostas.

E nesse momento histdrico, pois, que propde a ideia do retorno do territorio
como espac¢o humano, habitado, em que a fluidez real se faz presente e retrata a
necessidade de se aprofundar o processo de conhecimento desse aspecto da
realidade total. Como bem leciona o gedgrafo, “o territorio sdo formas, mas o territério
usado sdo objetos e agdes, sinbnimo de espago humano, espago habitado” (SOUZA,
2005, p. 255-256).

E, portanto, na necessidade de se conhecer o espaco geogréafico, 0 espacgo
social, a producéo do espacgo, o lugar e as formas de territério, este com a ideia do
retorno do espacgo humano, habitado, que o estudo da informalidade urbana e todos
seus desdobramentos se mostra um desafio para as cidades, objeto desta

investigacao.
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Nessa perspectiva, o conceito de que a paisagem, como manifestacao
dindmica dos processos sociais do lugar, que vai além da simples representacao,
externando um produto decorrente de um processo, revela o produto e processo de
ocupacdo do territorio. Nas favelas, como no restante da cidade, a paisagem é
resultante de um pacto. O que interessa na analise de territérios formados sem a
mediacao do Estado é refletir a respeito do processo e de seus pactos. Tomando a
paisagem como resultante de pactos sociais, visando enfrentamentos contraditorios

de diferentes grupos sociais, Jonathas Magalhaes Pereira da Silva leciona:

A paisagem é entendida aqui como processo e produto de interagcéo
entre a sociedade e o suporte fisico ambiental e, portanto, ndo se trata
de algo estético. Entende-se, pois, que a paisagem esta em constante
transformacédo. Embora as a¢des antropicas tenham um enorme poder
em altera-la, € necessario compreender que essa atuacdo sobre a
paisagem nao recebe forcas consensuais; ela resulta de interesses e
esforgcos bastante contraditérios e, além disso, ndo € apenas a
sociedade humana que atua nessa transformacéo (SILVA, 2015a, p.
53-56).

Como bem pondera o autor, a argumentacdo é de que a paisagem nao deve
ser compreendida apenas como uma “composi¢ao”, e sim como um processo que
depende do suporte fisico, e, portanto, das condicdes ambientais, e principalmente da
sociedade, composta por grupos sociais movidos por interesses conflituosos. Esse
processo resulta em diversos produtos ao longo do tempo. Esses produtos séo criados
pela tal “interagdo entre a sociedade e o suporte fisico ambiental”: sdo edificios,
jardins, parques, pracas, ruas, bairros, distritos, vilas, cidades, plantacdes, minas,
reservatérios, matas, florestas, campos, mangues, restingas, desertos, etc., sendo

que

sua existéncia, porte e caracteristicas irdo resultar da acdo dos
agentes do territorio. Cabe destacar que este produto se altera quando
as premissas socialmente construidas também se alteram. A
paisagem do século XXI é diferente da paisagem do século XIX por
conta de uma série de premissas e pactos estabelecidos pela préopria
sociedade (SILVA, 2015a, p. 53-56).

Desse modo, como conceito dinamico e mutavel, 0 modo como a paisagem é
descrita esta intimamente relacionado ao modelo de politica publica adotado. A
paisagem retrata a politica, sendo uma das formas desta se manifestar. Na paisagem
urbana, nos bairros nobres, no centro e nas periferias, essa relacdo € notoria,

evidente.
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Nos espacos em que ha informalidade urbana, as paisagens resultam de
pactos que ora séo verbais e ora sdo documentados em instancias “oficializantes” do
pacto, como a associagcdo de moradores, por exemplo. Resgatar esses conceitos e
compreendé-los em sua dindmica e complexidade é fundamental para a discusséo da
informalidade urbanistica contemporanea.

O conceito de informalidade urbana € amplo e retrata, pois, um espaco
construido, complexo e carregado de simbolismos, que vado desde os conflitos de
ocupacgdo até a percepc¢do do local como lugar como espaco vivido por aqueles que
nele moram e trabalham quotidianamente. A paisagem, como produto e processo de
ocupacao do territorio, denota essas complexidades e simbolismos.

E importante tecer algumas distingbes conceituais aqui também. Segundo
Laura Machado de Mello Bueno, utiliza-se a palavra “assentamento” para qualquer
tipologia de assentamento popular informal e a palavra “favela” para denominar os
terrenos com conflito pela propriedade, pois 0 morador ndo adquiriu o terreno,
denominados também “invasdo” ou “ocupacdo”. As tipologias sdo particularmente
importantes quanto a delimitacdo do perimetro, identificacdo de logradouros e

insercao urbana:

a) Favelas em terrenos publicos de uso comum do povo (uso
institucional, pracas ou vias publicas), ou dominiais, com
transbordamento para terrenos particulares ou nao, com lotes
unifamiliares ou casas de frente e fundos e alto e baixos;

b) Favelas em terrenos particulares, com transbordamento para
terrenos publicos ou ndo, com lotes unifamiliares ou casas de frente e
fundos e alto e baixos;

c) Loteamentos precarios e irregulares promovidos por particulares
(proprietarios da gleba, loteadores ou associa¢cdes de compradores),
com lotes desdobrados e moradias autoconstruidas, em grande parte
de frente e fundos e altos e baixos; em alguns casos, as areas
destinadas ao uso publico (pracas, escolas, etc) estdo ocupadas por
favelas precérias;

d) Loteamentos precarios e irregulares promovidos pelo poder publico,
com infra-estrutura e servicos parcialmente implantados, com
edificagdes multifamiliares ou unifamiliares (conhecidos como os
conjuntos habitacionais) e moradias autoconstruidas, algumas de
frente e fundo e alto e baixos, ndo previstas; em alguns casos as areas
destinadas ao uso publico estdo ocupadas por garagens, COmércio
informal ou favela (BUENO, 2009, p. 47-48).

Segundo a autora, a definicdo de favela tem fundacao na pratica social do uso
de terra sem a detencao de direitos reconhecidos a partir de registros sobre ela, sendo

0s pobres que historicamente sempre viveram sem titulo de propriedade, posse,
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direito de uso, e “se escondiam” em lugares do espaco intraurbano e periférico
(BUENO, 2009, p. 46), podendo caracteriza-la como

os locais onde a posse do terreno esta dissociada da posse da terra.
Elas concentram populacbes que necessitam politicas sociais
especificas, nos quais a delimitacdo do perimetro, matricula e titulagéo
da gleba e confrontantes ndo sao claros, onde os arruamentos, lotes
e disposicdo das construcdes ndo sao reconhecidos e sdo dindmicos,
onde ndo se encontram 0s servicos publicos conformes quanto as
caracteristicas construtivas e manutengdo, seja por problemas nas
redes de distribuicdo, seja pela precariedade dos domicilios (BUENO,
2009, p. 59-50).

A favela, portanto, como assentamento popular informal em que ha conflito de
propriedade, revela também, em toda sua dinamica, outros niveis de conflito, como o
urbanistico, o social e o ambiental, que a caracterizam e desafiam os agentes
envolvidos. Nesse contexto, destacam-se algumas licdes acerca das expressdes
“‘informal” ou “irregular’, usualmente utilizadas para designar os assentamentos que
fogem ao esteredtipo da cidade planejada.

Ao conceituar ou especificar melhor o conteldo e natureza das expressoes
“‘informal” ou “irregular”, particularmente no que se refere aos assentamentos de
populacdes de baixa renda, Maria Lucia Refinetti Martins (2006, p. 42) destaca trés
aspectos. No primeiro aspecto, considerando o objetivo de acomodar a populacdo na
cidade, a regularidade corresponderia a atender a um padréo, que fosse 0 minimo,
social e economicamente aceitavel, que inclua salubridade e seguranca,
fundamentado na experiéncia concreta e na capacidade de provisdo pela sociedade,
e ndo em modelos ou padrdes estabelecidos em outras realidades, em outras
sociedades.

Um segundo aspecto € o seguinte: regular € o que esta na lei; é o que esta de
acordo com a legislacdo urbanistica e ambiental. E 0 que esta na lei é o que os
legisladores entenderam por bem colocar, buscando determinados objetivos e
estabelecendo sob a forma de artigos — os “Termos da Lei”, os meios para atingi-los,
como explica a autora. Ocorre que, segundo esta, nem sempre oS meios levam aos
objetivos pretendidos.

Um terceiro aspecto da ideia de regularidade refere-se a seguranca da
permanéncia da populagédo na area em que vive. Refere-se a um tema social, que é a
seguranca da posse, mas fica normalmente associado a propriedade, e a propriedade

a sua escrituragdo (MARTINS, 2006, p. 43).
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A vista disso, fica evidente, conforme conclui Maria Lucia Refinetti Martins, que
nem tudo que é irregular é precario. No entanto, todos 0s assentamentos precarios
sao irregulares. A irregularidade nos assentamentos populares deve-se normalmente
ao fato de ndo seguirem a regulamentagcédo, contendo padrdes muito abaixo dos
exigidos por lei (MARTINS, 2006, p. 43).

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) utiliza a expressao
“aglomerado subnormal™ para designar favelas e similares, entendendo tais

aglomerados como

uma forma de ocupacdo irregular de terrenos de propriedade alheia —
publicos ou privados — para fins de habitacdo em areas urbanas e, em
geral, caracterizados por um padréo urbanistico irregular, caréncia de
servigos publicos essenciais e localizagdo em &reas com restricdo a
ocupacdo (INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E
ESTATISTICA, 2020).

Segundo Informacédo do IBGE, a identificacdo dos aglomerados subnormais
permite mapear a sua distribuicdo no pais e nas cidades e identificar como se
caracterizam os servicos de abastecimento de 4gua, coleta de esgoto, coleta de lixo
e fornecimento de energia elétrica nestas areas, oferecendo a sociedade um quadro
nacional atualizado sobre esta parte das cidades que demandam politicas publicas
especiais.?

Sobre o conceito, Roberto Antero Silva (2015b, p. 32) leciona que o0s
aglomerados subnormais estdo vinculados, principalmente, ao contexto econdémico,
relacionado ao papel funcional exercido pelas cidades na divisao territorial do trabalho.
Nesse sentido, quanto maior a concentracéo de capital e mercado de trabalho maior
também o atrativo que a cidade exerce como centro concentrador de riqgueza e de
populacao, consequentemente ampliando as desigualdades.

Como termo generalizado pelo IBGE para qualificar favelas e similares, os
critérios adotados para conceituar e identificar estes setores tém sido alvo de criticas
de especialistas, segundo o autor, apesar de ampla concordancia sobre a
possibilidade e necessidade de uso dos dados coletados. Os indicadores censitarios,
indica Roberto Antero Silva, evidenciam que significativo quantitativo da populacao

brasileira tem condicdes precarias de moradia, com caréncia ou mesmo auséncia de

1 Disponivel em Aglomerados Subnormais | IBGE. Acesso em maio de 2021.
2 Disponivel em: Aglomerados Subnormais | IBGE. Acesso em maio de 2021.
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infraestrutura e servicos urbanos publicos, em lugares que sdo comumente

reconhecidos como aglomerado subnormal, favela e similares, ponderando que:

O entendimento é o de que o termo ndo pode ser generalizado e nem
caracterizado pela comparacdo apenas das grandes favelas
metropolitanas. O debate quanto ao termo mais apropriado também
se mostra acirrado, com proposi¢cdes de “assentamentos precarios” ou
“assentamentos informais”.

Indiferente & denominacdo empregada, as desigualdades sociais
advindas do modo de producéo capitalista sdo determinantes para
conformacdo seja de aglomerado subnormal, favelas e similares,
embutindo caracteristicas comuns como a falta de moradia apropriada
e precariedade dos servigcos publicos basicos (SILVA, 2015b, p. 38-
39).

Feitas essas consideracdes terminolégicas, um aspecto que merece ser
ressaltado € que a nocdo de ilegalidade em relacdo a posse da terra parece se
disseminar para todo o contexto social do individuo, formando-se uma base para que
a exclusédo atinja todos os niveis de vida da pessoa. Boaventura de Souza Santos
realiza um estudo sobre essa questdo em uma favela chamada de Pasargada, em
gue mostra que o medo do despejo ou de chamar a atencéo para suas condi¢ces de
ilegalidade na ocupacéao da terra sdo motivo para que 0s moradores nao procurem a
policia ou a justica, sendo que a legislacédo oficial ndo é seguida na favela (SANTOS,
1993, p. 45).

A proposito, entendida a regulagédo como as formas de controle juridico da vida
social, apds uma pesquisa nas favelas cariocas, Alex Magalhdes (2013, p. 452), tendo
como referencial tedrico os ensinamentos de Boaventura de Sousa Santos, conclui
que o direito que rege o espaco das favelas € peculiar, hibrido, compreendendo a
forma como o direito estatal, oficial, se transforma na favela.

Segundo o autor, muitas das instituicbes juridicas das favelas teriam sido
desenvolvidas sob a inspiracdo das instituicdes estatais, numa espécie de emulagéo
ou simulacro destas ultimas, ou, ainda, como atendimento de necessidades
simbdlicas e politicas. No entanto, observa o autor, ocorrem nas favelas a instituicéo
de solenidades especificas ou a admissdo de possibilidades inexistentes no ambito
do direito estatal (MAGALHAES, 2013, p. 451-452).

O pano de fundo para o surgimento do direito das favelas, considerando este
nao como um direito paraestatal, mas um direito resultado da percepcéo das normas

e politicas estatais pelos sujeitos do processo, € a chamada ilegalidade existencial



30

dessas pessoas, ou seja, a concepcao intrinseca de que a ilegalidade é algo
indissociavel a sua condicdo humana, permeando, pois, todas suas relacdes sociais
e juridicas. Segundo Alex Magalhdes (2013, p. 452), é justamente a ilegalidade
existencial que ndo permite, a despeito de todo aparato legislativo, a integragéo do
sujeito a cidade.

A integracao do sujeito a cidade, portanto, como um dos maiores desafios da
informalidade urbana, remete ao estudo desse fendmeno urbanistico, tdo presente
atualmente nas cidades brasileiras, em uma breve retrospectiva historica. A
informalidade urbana no Brasil tem raizes historicas, ligadas ao acesso a terra.
Quando o solo brasileiro era administrado pela Coroa Portuguesa, a apropriacdo da
terra jA era associada as possibilidades e vantagens dela decorrentes. O padrédo
histérico de ocupacédo do territorio brasileiro € uma das chaves para a questdo aqui
posta em debate.

De acordo com Gouvéa, Avila e Ribeiro (2009, p. 76), o sistema de ocupacao,
desde o inicio, no século XVI, ocorreu por meio da concesséo de glebas aos homens
de confianca da Coroa Portuguesa. Segundo os autores, a pratica da concesséao de
sesmaria institucionalizou o fenbmeno dos latifundios e, na auséncia de sanc¢des
governamentais, surgem poderosas familias interioranas que derivam o seu poder e
influéncias baseadas no dominio sobre a propriedade das terras.

Apos o fim do sistema de sesmarias, no inicio do século XIX, o regime de
posses se intensificou, até entrar em vigor a Lei n. 601, de setembro de 1850 - Lei de
Terras. No periodo entre a Independéncia do Brasil e a Lei de Terras, o pais deixa de
contar com legislacédo de titulacdo de terra publica e a posse informal da terra continua
existindo, sendo que as propriedades eram transmitidas por simples contrato, posse
ou heranca, bastando comprovar a posse para que a propriedade fosse transmitida, o
gue deu margem a extenso apossamento de terras. A auséncia de registros formais
também abria espaco ao surgimento de toda sorte de fraudes, causando inseguranca
nas relagbes comerciais que utilizavam os imoOveis como garantia de crédito
(GOUVEA; AVILA; RIBEIRO, 2009, p. 77).

A Lei de Terras consolida a propriedade privada, segundo os autores
(GOUVEA; AVILA; RIBEIRO, 2009, p. 77), garantindo a exclusividade dos

proprietarios de terras existentes, sendo que a alocagao de terras exclusivamente pela
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compra favoreceu a elite econbmica, resultando na concentracdo da terra e no
acirramento das desigualdades sociais.

A forma como se deu 0 acesso a terra no Brasil no periodo de colonizag&o por
Portugal contribuiu para um cenario de concentracdo de propriedade nas maos de
poucos, configurando o desenho territorial brasileiro de desigualdade fundiaria, que,
apos um periodo vindouro de intensa urbanizac&o nas cidades brasileiras, ensejou a
producgédo informal das cidades como uma regra, e ndo uma excegéo, tal como vista
atualmente ndo apenas nas grandes, mas também nas médias e pequenas cidades
brasileiras.

O processo de acesso informal ao solo e a moradia nas areas urbanas nao é
um fenébmeno recente no mundo. Em muitas cidades, ha assentamentos informais
constituidos ha mais de cem anos e que ainda nao foram regularizados. Essa € uma
situacdo que vem se agravando com o tempo, tornando cada vez mais necessario o
enfrentamento da questdo pelos gestores publicos.

Na maior parte da América Latina, nos primordios da industrializacdo, com a
reduzida capacidade do Estado de promocédo e gestdo de politicas publicas voltadas
ao assentamento humano e prioridade dos recursos publicos dada a implantacéo da
infraestrutura para a producdo, o assentamento dos grandes contingentes de
populacdo que afluiam a cidade a cada dia se deu majoritariamente pela
autoconstrucdo de moradias em arruamentos na periferia das cidades, de baixissima
qualidade, sem infraestrutura, com lotes comercializados a baixo custo e a prazo,
conforme leciona Maria Lucia Refinetti Martins (2006, p. 39).

No Brasil, como na Argentina e, pode-se concluir, na maioria das metrépoles
da regido, consoante aponta a autora, foi fora dos nucleos centrais, mas dentro das
regides metropolitanas, que ocorreu o maior crescimento de populagdo, com a
consequente intensificagcdo dos processos de periurbanizacdo precaria, ao lado da
implantagcdo segregada dos mais diversos tipos de condominios e loteamentos
fechados, que abrigam populacdes de renda mais alta (MARTINS, 2006, p. 39).

Atualmente, na América Latina, nas licdes de Edésio Fernandes (2006b):

onde cerca de 75% da populagéo vive em areas urbanas, pelo menos
25% da populacdo urbana vivem em assentamentos informais. Em
muitas cidades latino-americanas, as taxas admitidas de
desenvolvimento informal vdo de 40% a 80%. Entretanto, mais
recentemente, esse fendbmeno também esta nitidamente se agravando
na escala global, especialmente no contexto da urbanizag&o rapida
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que tem acontecido na Africa, Asia e no Leste Europeu (FERNANDES,
2006b, p. 49-50).

A proposito, ha na América Latina toda, segundo o autor, uma diversidade de
processos de informalidade que correspondem ndo sé a heterogeneidade de
situacgOes existentes dentro de cada cidade ou mesmo dentro de cada assentamento
informal, mas também a heterogeneidade de situagfes fundiarias identificadas em
cada pais. As mais comuns sao certamente as ocupacoes informais de areas publicas
e privadas, seja em favelas, vilas ou outras formas de ocupacéao irregular, seja pela
compra de lotes e/ou de casas em loteamentos clandestinos, piratas e irregulares
(FERNANDES, 20064, p. 1).

No Brasil, o desenvolvimento informal de areas urbanas, de igual modo, néao é
um fenémeno recente, ja fazendo parte da configuracao territorial brasileira ha anos.
Em cidades como o Rio de Janeiro, ha favelas ha mais de 100 anos que ainda nao
sdo plenamente reconhecidas pela ordem juridica — mas é inegavel que a escala do
processo e a diversidade de suas manifestacbes tém crescido enormemente nos
altimos 30 anos, como alerta Edésio Fernandes (2010, p. 177).

Com uma economia primario-exportadora, baseada na grande propriedade, no
trabalho escravo e na producao de alimentos e matérias primas para 0s centros mais
avancados da economia mundial, durante alguns séculos o Brasil foi um pais
essencialmente rural. Contudo, aponta Inaia Maria Moreira de Carvalho (2006, p. 3),
as proprias exigéncias e caracteristicas dessa economia, como o carater ciclico dos
seus produtos de exportagdo, levando a substituicao e deslocamento dos mesmos no
espaco geogréfico, contribuiu para uma relativa disperséo da populacdo e para uma
expansdo do sistema de cidades, com a constituicdo de um arcabouco urbano de
certa envergadura.

Essa expansao se acelerou a partir da década de 30, segundo a autora, em
decorréncia do proprio crescimento vegetativo da populacdo brasileira, das
transformacdes na agropecuaria, da intensificagcdo das migragcdes internas e de uma
incipiente industrializacdo. Em 1940, a populacéo urbana ja representava 31,2% dos
residentes do pais, mas até 1960 ela ainda era inferior & populacéo rural (CARVALHO,
2006, p. 3).

Duas décadas mais tarde, porém, com um aumento consideravel da velocidade
do crescimento das cidades, o Brasil tornou-se predominantemente urbano. Em 1980,

67,6% dos brasileiros residiam em centros urbanos e, em 2000, esse numero chegou
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a 81,2%, com a sua concentracdo em um elevado e crescente nimero de centros de
varios tamanhos e em algumas grandes aglomerac¢des metropolitanas (CARVALHO,
2006, p. 3).

Em Sao Paulo, aponta Maria Lucia Refinetti Martins, a situacéo hoje é de uma
extensa area de loteamentos irregulares, sendo grande parte deles em areas de risco
Ou que comprometem 0s mananciais urbanos. A situacao ai se torna ainda mais grave,
pois, nesses casos, pelo fato de estarem em locais protegidos, € proibida a instalagéo
de infraestrutura de saneamento, particularmente o tratamento local de esgoto
(MARTINS, 2006, p. 41).

Esse crescimento vertiginoso do espaco urbano ocorreu na grande maioria das
vezes de forma desordenada e nao planejada, o que resultou na nao absorcao da
demanda habitacional nas cidades, e, por consequéncia, na busca de solucdes
informais para a solucéo do problema de moradia nos centros urbanos.

Nesse sentido, h4 que se reconhecer que a informalidade ndo € mais a
excecao; € a regra quanto a forma de ocupacgéo da cidade, como ja acima afirmado.
Uma analise de dados sobre o tema por Edésio Fernandes Ihe permite constatar essa
realidade, no sentido de que diversos municipios brasileiros jA reconheceram
oficialmente que, se consideradas as condi¢cdes de acesso ao solo e producdo da
moradia nas cidades, mais de 50% da populacdo urbana esta vivendo informalmente.
Dados do Ministério das Cidades, segundo o autor, indicam que o fendmeno
aumentou também nas cidades de porte médio, e mesmo nas cidades pequenas
(FERNANDES, 2010, p. 178). Contextualizando, diz o professor:

Em cidades como Recife e Salvador ja se fala em 70% a 80% de
informalidade urbana. Os numeros identificados em cidades de outros
paises da regido — como Venezuela, Colémbia, Equador, Peru, El
Salvador e mais recentemente na Argentina e no Uruguai — também
indicam que o processo de producédo informal do espaco urbano tem
crescido. E fundamental que se entenda que esse processo de
producéo informal € estruturante do espaco urbano latino-americano,
tratando-se de processo estrutural que como tal ndo € isolado, ndo é
uma excecao, e ndo é uma questao de cidade grande (FERNANDES,
20064, p 1-2).

Como regra, e ndo excecdo, e nao sendo apenas uma questdo de cidade
grande, investigar as causas dessa realidade ndo planejada, mas também ndao

evitada, é uma tarefa multidisciplinar. O resultado, como bem acentua Erminia

Maricato, é a producdo do ambiente construido e, em especial, do ambiente urbano,
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gue escancara a simbiose entre modernizacdo e desenvolvimento do atraso. Como
bem relaciona a urbanista, padrdes modernistas detalhados de construcdo e
ocupacdo do solo, presentes nas leis de zoneamento, codigo de obras, leis de
parcelamento do solo, entre outras, convivem com a gigantesca cidade ilegal onde a
contravencéo é regra (MARICATO, 2003, p. 153).

Com relacado as causas do desenvolvimento informal, uma vez mais traz-se a
ponderacdo de Edésio Fernandes (2010, p. 78), no sentido de que ndo se pode
explicar a informalidade no acesso a terra urbana e a moradia nas cidades téo
somente pela pobreza social. Segundo o autor, sobretudo nos ultimos anos, em
muitos casos as taxas de crescimento da informalidade tém sido mais altas do que as

taxas de crescimento urbano e de crescimento da pobreza, o que indica que

ha& outros fatores importantes a serem considerados, 0s quais tém
diretamente a ver com a maneira excludente como o0s governos,
sobretudo na esfera municipal, tém organizado seus territorios e
formulado politicas habitacionais e politicas urbanas sempre de forma
dissociada da estrutura fundiaria (FERNANDES, 2010, p. 78).

Sobre esses fatores, de modo geral, ndo ha nas cidades brasileiras politicas de
ordenamento territorial que criem condi¢cdes adequadas de acesso regular ao solo
urbano com servicos e equipamentos para grande parte da populacédo,
caracterizando-se 0 que o0 autor chama de desenvolvimento ele mesmo
(FERNANDES, 2010, p. 178-179). Nesse contexto, segundo o autor, as principais
causas reconhecidas vao desde fatores globais e fatores macroeconémicos até

variaveis locais, mas cinco causas principais merecem atencao especial, quais sejam:

a) a falta de opgbes formais resultantes da natureza das politicas
fundiarias, habitacionais, urbanas e fiscais dos governos;

b) a dinAmica excludente dos mercados de terras formais, que néo
incluem os pobres;

c) a longa tradicdo de manipulacdo politica dos moradores de
assentamentos informais mediante praticas renovadas de clientelismo
politico;

d) os sistemas de planejamento urbano elitistas e tecnocréaticos que
sdo implantados pelas administracdes locais, sem levar em conta as
realidades socioeconbmicas de acesso ao solo e producdo da
moradia, e nem a capacidade de acdo das proprias administracdes
locais para garantir o cumprimento da legislacéo urbanistica;

€) e a natureza obsoleta dos sistemas juridicos e procedimentos
judiciais que ainda prevalecem na maioria dos paises em
desenvolvimento e em transicdo (FERNANDES, 2006b, p. 50).
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Esses sdo alguns possiveis pontos ensejadores da informalidade urbana nas
cidades brasileiras, portanto. Consigna-se que a atualidade do tema traz um repertorio
de ideias, sendo interessante trazer algumas delas para fomentar o debate.

Uma dessas ideias € o fator metropolizacdo, um fendmeno urbano cada vez
mais crescente no Brasil, inclusive com desenvolvimento de regides fora das grandes
metrépoles. Sobre o tema, Inaia Maria Moreira de Carvalho (2006, p. 3) constata que
o caréater desigual e excludente do desenvolvimento brasileiro, que concentrou em
alguns poucos centros a producgdo, a riqueza e o dinamismo, a possibilidade de
acesso a varios servicos e as oportunidades de trabalho e de ascenséao social, atraiu
expressivos contingentes de populacdo para os mesmos, levando a constituicdo de
grandes regides metropolitanas, agregando municipios vizinhos do polo em um
mesmo complexo de relacdes.

Segundo a autora (CARVALHO, 2006, p. 3), a exclusdo e as desigualdades
gue marcam a trajetoria da sociedade e das metropoles brasileiras vém sendo
acentuadas com a integracdo do pais a dindmica da globaliza¢do, cujos impactos
tendem a ser bastante expressivos em termos socioecon0micos e espaciais.

No mesmo sentido, Erminia Maricato (2003, p. 153) pontua que a relacéo
legislacdo/mercado e restrito/exclusdo talvez se mostre mais evidente nas regides
metropolitanas. E nas areas rejeitadas pelo mercado imobiliario privado e nas areas
publicas, situadas em regi6es desvalorizadas, que a populacao trabalhadora pobre
vai se instalar, como as areas de prote¢do ambiental.

Nesse ponto, sobre a relacdo entre exclusdo social, mercado restrito e
legislacdo na producao informal do espaco urbano, a autora (MARICATO, 2003, p.
153) assevera que a exclusédo social ndo € passivel de mensuracdo, mas pode ser
caracterizada por indicadores como a informalidade, a irregularidade, a ilegalidade, a
pobreza, a baixa escolaridade, o oficioso, a raca, o sexo, a origem e, principalmente,
a auséncia da cidadania.

Também, segundo a autora, a nova normatividade contribui para a ordenacao
do solo de uma parte da cidade, mas também contribui, a0 mesmo tempo, para a
segregacao espacial, sendo que a escassez alimenta a extracdo da renda imobiliaria.
Ademais, Erminia Maricato constata que a submissdo da terra aos capitais de
promocao, construcao e financiamento imobiliario ndo se tornou homogénea como

nos paises avancados, convivendo com formas arcaicas de producdo do espaco,
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como a autoconstrucdo em loteamentos ilegais ou em areas invadidas, simplesmente.
(MARICATO, 2003, p. 153).

Desse modo, segundo a autora, uma das caracteristicas do mercado
residencial privado legal no Brasil (como em todos os paises periféricos ou

semiperiféricos) €, portanto, sua pouca abrangéncia:

Mercado para poucos é uma das caracteristicas de um capitalismo
gque combina relacbes modernas de producdo com expedientes de
subsisténcia. A maior parte da producao habitacional no Brasil se faz
a margem da lei, sem financiamento publico e sem o0 concurso de
profissionais arquitetos e engenheiros (MARICATO, 2003, p. 153).

A guisa de conclusio desta primeira parte, conclui-se com Edésio Fernandes
(20064, p. 3) no sentido de que é importante destacar que o processo de crescimento
informal tem tido custos econdmicos muito altos para todos, moradores e para a
cidade como um todo. Produzida informalmente em grande medida, a cidade latino-
americana, como bem conclui o autor, € uma cidade carissima em virtude de sua
irracionalidade administrativa e ineficiéncia econdmica, dos altos custos da
implantacéo de servicos e equipamentos e da fragmentacéo urbana, bem como da
degradacgédo ambiental.

Nesse sentido, entender e enfrentar o desafio da informalidade urbana nas
cidades brasileiras, pois, € necessario e urgente. As politicas publicas de habitacao
social se mostram, cada dia mais, prioritdrias nas agendas politicas brasileiras.
Contribuir para a inclusdo desta pauta e investigar se o caminho que se tem adotado,
no campo aqui delimitado, tem se mostrado correto, positivo, proficuo, € a contribui¢éo

desta pesquisa.

1.2 A construcgéo social do direito a moradia urbana: contexto global e nacional

Vista a informalidade urbana e todos seus desdobramentos, neste item sera
realizada uma abordagem acerca da construcao social do direito de moradia urbana
no Brasil. Como um trabalho interdisciplinar, conhecer o substrato social e urbanistico
gue ensejou 0 advento dos principais documentos legislativos acerca do direito a
moradia, fundamento maior da regularizacdo fundiéria, é tarefa necesséaria nessa

busca teédrica do instituto em estudo.
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Com o reconhecimento cada vez maior do direito a moradia urbana, o Estado
passa a regulamentar politicas publicas de habitacdo social no Brasil, como ocorre
com a regularizacdo fundiaria. Entender os antecedentes dessa politica publica auxilia
na compreensao da dimensao do instituto e na melhor forma de sua conducéo pelos
agentes envolvidos.

A pesquisa desenvolvida, como alhures ja afirmado, tem um carater
interdisciplinar, em que o estudo do Urbanismo e do Direito fornecem a base teorico-
cientifica do estudo proposto. Nesse ponto, é importante destacar, no que tange a
ciéncia do Direito, que o tema desenvolvido encontra eco na chamada Teoria Critica
do Direito, uma vertente de estudar e analisar o Direito e seus fundamentos juridicos
a partir de um olhar critico, no sentido de dar efetividade aos comandos legais,
transformando a realidade social. Por isso, aqui é necessaria uma breve incursdo por
essa perspectiva do Direito.

A expressao “Teoria Critica do Direito” surge com a Escola de Frankfurt,
segundo a qual a critica significa a aceitacdo da contradi¢cao, a qual esta presente em
qualquer processo de conhecimento. Um dos valores centrais da Escola de Frankfurt
€ 0 compromisso de penetrar no mundo das aparéncias para expor as relacées sociais
subjacentes que frequentemente nos iludem; ou seja, através de uma analise critica,
busca-se as relacfes sociais que tomaram o status de coisas ou objetos. Conforme
ensina Giroux (1986, p. 22), ao examinar nogdes como as de dinheiro, consumo e
producao, torna-se claro que nenhuma delas representa uma coisa objetiva ou um
fato, mas que, ao invés disso, todas sao contextos historicamente contingentes,
mediados pelas relacdes de dominacéo e subordinacéo.

A Escola de Frankfurt rompe com as formas de racionalidade que uniam a
ciéncia e a tecnologia em novas formas de dominacgao, rejeita todas as formas de
racionalidade que subordinavam a consciéncia e as ac6es humanas ao imperativo de
leis universais e, ainda, fornece uma série de valiosos insights para o estudo da
relacdo entre teoria e sociedade. No entanto, sua critica da cultura, da racionalidade
instrumental, do autoritarismo, e da ideologia, feita em um contexto interdisciplinar,
gerou categorias, relagdes e formas de investigacdo social que constituem um recurso
vital para desenvolver uma teoria critica (GIROUX, 1986, p. 22-24).

Com leciona Raymond Geuss (1988, p. 8), uma Teoria Critica, portanto, € uma

teoria reflexiva que da aos agentes um tipo de conhecimento inerentemente produtor
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de esclarecimento e emancipacdo. Como escreve Michel Miaille (1989, p. 23), a
Teoria Critica do Direito permite ndo apenas o0 descobrimento das diferentes
dimensdes escondidas em relacdo a uma realidade que se encontra em movimento,
mas abre, principalmente, os caminhos para uma nova dimensédo: a da emancipacao.

Ou seja, como movimento de pensamento que busca uma concepgao
emancipadora em torno do Direito, a Teoria Critica busca desmistificar outras
concepcoes tedricas que representem a manutencdo de uma realidade socialmente
injusta ou que possam provocar retrocessos em relagédo as conquistas democréticas
da sociedade ou impedir a evolucédo do processo democratico de mudangas sociais.
Esse é um pensamento que se afina com o proposito deste estudo, que é contribuir
para uma ciéncia juridica que minimize uma realidade injusta sob o ponto de vista
social.

Como bem acentua Antdnio Carlos Wolkmer, seus pressupostos de
racionalidade sao criticos na medida em que articulam, dialeticamente, a teoria com a
praxis, o pensamento critico revolucionario com a acgéo estratégica (WOLKMER,
2006). Segundo Luiz Fernando Coelho, a praxis € a categoria central do pensamento
critico e uma das mais dificeis no¢cdes com que lida a teoria da sociedade,
diferenciando-se da simples pratica como acdo humana no sentido estritamente
utilitario. A praxis designa uma acao consciente transformadora que exige um
momento tedrico que se inicia como uma teoria critica, sendo uma elucidacéo do real
como ele é e ndo como nos o imaginamos (COELHO, 1991, p. 138).

Nesse ponto, a acdo voltada a implementacdo de politicas publicas de
habitacdo, como acéo transformadora da realidade social, € um exemplo de praxis
cuja atuacdo interdisciplinar € imprescindivel. O que se busca incessantemente sao
melhores condic¢des de vida para toda a populagcédo, com salude, moradia, alimentacéo,
educacao, seguranca, trabalho e lazer. O Direito pode e deve caminhar pari passu
com a politica para que melhores condi¢des de vida alcancem, paulatinamente, todos
os setores da sociedade. E a partir desse referencial que a pesquisa é desenvolvida.

No gue tange as normas que regulam o espaco urbano, uma das questdes
fundamentais, segundo Sarah Feldman, que permanecem pouco elaboradas na
historiografia da legislacdo urbanistica no Brasil, se refere ao lugar ocupado pelas
normas a partr do momento em que ideias e praticas urbanisticas sao

institucionalizadas na administracdo publica. Segundo a autora,
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Uma hipo6tese que levantamos € a de que, a partir dos anos 40, se
consolida uma viséo legalista do urbanismo brasileiro. Ao processo de
declinio da importancia do plano como instrumento de interveng&o no
espaco urbano corresponde a ascensdo da legislacdo como
instrumento por exceléncia do planejamento. A visdo legalista
consiste no enfoque da lei como uma meta em si, € ndo como um
instrumento, entre outros, para se atingir metas, o que leva a
preferéncia por leis antecipatorias em lugar da experimentacao, e a
crenca de que nada pode ser assumido sem prévia legislagdo ou
regulacéo (FELDMAN, 2001, p. 40).

Ou seja, quando o que se buscar for a construgéo, interpretacdo e aplicacao
das normas relativas ao espaco urbano de modo a lhes dar efetividade, faz-se
necessaria a praxis; no caso do objeto aqui estudado, de uma acdo voltada a
implementagdo de politicas publicas de habitagdo como acéo transformadora da
realidade social.

No campo do direito urbanistico, em se tratando de direitos sociais, como é o
direito a moradia, a historia construiu a necessidade de se garantir esses direitos em
todos os niveis: da esfera internacional a legislacéo local. Investigar esse percurso
histérico € importante para se compreender a dimensao da regularizacao fundiaria e
urbanistica como politica publica intimamente ligada a dignidade da pessoa humana.

A Segunda Guerra Mundial e suas nefastas consequéncias em todos 0s
ambitos proporcionaram uma necessaria reflexdo e mudanca de paradigma acerca
dos direitos humanos. A protecao dos direitos humanos ganha centralidade mundial
com a criacdo da Organizacdo das NacbGes Unidas (ONU) e com a Carta de Séo
Francisco, em 1945, que em seu artigo 1° reconhece como um dos propésitos das

Nag¢des Unidas:

Art. 1o
(...

3. Conseguir uma cooperacdo internacional para resolver o0s
problemas internacionais de carater econdmico, social, cultural ou
humanitério, e para promover e estimular o respeito aos direitos
humanos e as liberdades fundamentais para todos, sem distincao de
raga, sexo, lingua ou religido (ORGANIZACAO DAS NACOES
UNIDAS, 1945).

Nesse contexto, na busca de assegurar um rol de direitos humanos, norteando
a comunidade internacional sobre o tema, em 10 de dezembro de 1948 foi proclamada
a Declaracdo Universal dos Direitos do Homem, a qual trouxe um conjunto de dois
grupos de direitos: os direitos civis e politicos e os direitos econdmicos, sociais e
culturais (ROBERT, 2000, p. 113-114).
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No que se refere ao direito a moradia, sua configuracédo formal se vincula aos
direitos econdmicos, sociais e culturais, que constam expressamente na citada

Declaragéo Universal:

Artigo XXV. Toda pessoa tem direito a um padréo de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia salde e bem-estar, inclusive
alimentacgédo, vestuario, habitacdo, cuidados médicos e 0s servi¢cos
sociais indispenséveis, e direito a seguranca em caso de desemprego,
doenca, invalidez, viuvez, velhice e outros casos de perda dos meios
de subsisténcia fora de seu controle (ORGANIZACAO DAS NACOES
UNIDAS, 1945).

O direito a moradia no plano internacional se articula, pois, com o processo de
afirmacéo dos direitos humanos no sistema mundial, embora o primeiro documento
gue o tenha previsto data de 1917 — no caso, a Constituicdo Mexicana, a qual declarou
que “toda familia tem direito a desfrutar de habitagdo digna e decorosa”. Ou seja, a
necessidade de ter assegurado um lar € antiga, mas seu reconhecimento formal data
do inicio do século XX, consolidando-se na segunda metade deste periodo
(TRINDADE, 2002, p. 152-153).

Do latim MORARI, moradia é o lugar onde se mora, é o relativo a habitacado, a
morada (FERREIRA, 2010, p. 516). Nesse ponto, € importante distinguir moradia de
habitacdo. Segundo Sérgio Iglesias de Souza (2008), a moradia € o elemento

essencial do ser humano e um bem extrapatrimonial:

consiste em bem irrenunciavel da pessoa natural, indissociavel de sua
vontade e indisponivel, que permite a fixacdo em lugar determinado,
nao so fisico, como também a fixacdo dos seus interesses naturais da
vida cotidiana, exercendo-se de forma definitiva pelo individuo, e,
secundariamente, recai 0 seu exercicio em qualquer pouso ou local,
mas sendo objeto de direito e protegido juridicamente. O bem da
“moradia” é inerente a pessoa e independente de objeto fisico para a
sua existéncia e protecdo juridica. Para nds, " moradia” é elemento
essencial do ser humano e um bem extrapatrimonial (SOUZA, 2008,
p. 44).

Continua o autor:

A habitacdo pode ser conceituada, inicialmente, como a permissao
conferida a alguém para fixar-se em lugar determinado, para atender
aos seus interesses naturais da vida cotidiana, mas de forma
temporaria ou acidental, tratando-se de uma relacdo de fato entre
sujeito e coisa, sendo objeto de direito (SOUZA, 2008, p. 44).
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Ou seja, a habitacdo é qualquer local em que o individuo se hospede, de forma
temporaria ou acidental. Ja o direito a moradia € a satisfacdo da necessidade humana
de possuir um local que lhe confira protecdo e um ponto de referéncia, tornando-se,
portanto, uma demanda historica a ser respondida pelo Estado.

Segundo a ONU, o direito a moradia esta no rol dos direitos humanos,
considerado interdependente e indivisivel em relacdo aos demais direitos ja
assegurados nos instrumentos internacionais, imputando-se aos Estados-membros o
dever de assegura-los (ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS, 1945). Para tratar
da questdo, a Organizacdo das Nacdes Unidas realizou duas importantes
conferéncias internacionais para seu reconhecimento e protecéo, tendo por objeto a

discusséo dos assentamentos humanos (OLIVEIRA, 2002):

a) Habit I, de 1976, que editou a Declaracdo de Vancouver sobre
assentamentos humanos: estabelece a necessidade de intervencéo
em questbes fundiarias, tendo o Estado o dever de planejar e
administrar de forma ampla a utilizacdo do solo, com o objetivo de
crescimento planejado dos centros urbanos. E um comprometimento
de planejamento da utilizagdo do solo através da ordenagdo das
cidades;

b) Habit 1l, conhecida como Conferéncia das Na¢fes Unidas sobre
Assentamentos Humanos, de 1996, estabelecida em Istambul,
Turquia, que editou a Declaracdo de Istambul sobre Assentamentos
Humanos, considerada a mais completa Declaragéo afeta a matéria:
ressalta novamente a necessidade de atuagéo estatal no combate aos
problemas originarios da desordem do crescimento urbano,
assegurando a moradia para todos e os assentamentos humanos
sustentaveis, num mundo urbanizado, com essa sustentabilidade
estimulada a apresentar espagos de gestdo democratica. E um
comprometimento com a questdo ambiental e democratica nas
cidades (OLIVEIRA, 2002, p. 94-96).

Em Istambul, os 185 paises participantes assinaram o chamado “Plano de
Acao”, conhecido como “Agenda Habit II”, em que se reafirmou o reconhecimento do
direito a moradia como direito fundamental de realizagdo progressiva, mediante
remissao expressa aos pactos internacionais anteriores, havendo minuciosa previsao
guanto ao conteudo e extensao do direito a moradia, bem como das responsabilidades
gerais e especificas dos Estados signatarios para sua realizacdo (OLIVEIRA, 2002, p.
69).

A partir dessa contextualizacdo normativa internacional, € possivel aferir que a
construcdo social do direito a moradia urbana ganhou destaque nos ordenamentos

juridicos de cada pais, sendo sua implementagdo condicionada as peculiaridades
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locais de ordem econbmica, politica, social e cultural. Feitas essas consideracdes sob
0 ponto de vista histérico do reconhecimento internacional no direito a moradia como
um direito humano de natureza social, € importante discorrer sobre a forma como esse
direito a moradia urbana se inseriu no ordenamento juridico patrio.

O reconhecimento dos direitos humanos pelo Estado Brasileiro deu-se
mediante a regulamentagao dos chamados “direitos fundamentais”, conforme melhor
doutrina de Ingo Wolfang Sarlet (2010, p. 27), previstos na Constituicdo Federal de
1988, em seu Titulo Il, abrangendo os direitos e deveres individuais e coletivos,
direitos sociais, direitos de nacionalidade e direitos politicos. O direito a moradia

urbana é um direito social. Segundo José Afonso da Silva (2018):

Como dimenséo dos direitos fundamentais do homem, sdo prestacdes
positivas proporcionadas pelo Estado direta ou indiretamente,
enunciadas em normas constitucionais, que possibilitam melhores
condi¢bes de vida aos mais fracos, direitos que tendem a realizar a
igualizacao de situacdes sociais desiguais. S&o, portanto, direitos que
se ligam ao direito de igualdade. Valem como pressupostos de gozo
dos direitos individuais na medida em que criam condi¢gbes materiais
mais propicias ao auferimento da igualdade real, o que, por sua vez,
proporciona condicdo mais compativel com o exercicio efetivo da
liberdade (SILVA, 2018, p. 268).

Com o intuito de realizar a igualizacdo de situagcdes sociais desiguais que a
histéria da habitacdo social no Brasil vinha evidenciando, o legislador constituinte
inseriu o direito a moradia no rol do artigo 6° da Constituicdo Federal, através da
Emenda Constitucional n. 26, de 14 de fevereiro de 2000, o qual passou a ter a

seguinte redagéo:

Sao direitos sociais a educacédo, a saude, o trabalho, a moradia, o
lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecao a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicédo.

A insercéo do direito a moradia no rol do artigo 6° eleva a defesa desse direito
social ao mais alto patamar do ordenamento juridico, fomentando as mais diversas
formas de atuacédo, desde a politica, como a adocdo de politicas publicas de
regularizacdo fundiéria, até a juridica, como o ajuizamento de ac¢des, com o objetivo
de assegurar sua efetivacao.

No caso da moradia urbana, objeto deste trabalho, a atencéo dispensada pela
Constituicdo Federal de 1988 a ordem urbanistica, trazendo um capitulo dedicado a
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Politica Urbana, em seus artigos 182 e 183, mencionando a funcdo social da
propriedade urbana e das cidades, a obrigatoriedade do planejamento urbano através
dos planos diretores e a usucapido especial urbana, trouxe a questao a uma discussao
até entdo néo alcancada.

Nesse contexto, o direito a moradia e o reconhecimento da importancia da
ordem urbanistica pela Constituicdo Federal denotam a efetivacdo do fundamento
axiologico do sistema juridico brasileiro: a dignidade da pessoa humana.

Ter uma moradia, um espago em que se sinta protegido, vai além da
objetividade de materializar a necessidade de territorializacdo do ser humano.
Permite-se também, sob uma perspectiva subjetiva, a construcdo da dignidade e da
memdaria em uma perspectiva positiva sobre a histéria de vida de cada um. Refletir
sobre esses aspectos se faz relevante, haja vista que muitas vezes as politicas
publicas habitacionais deixam de se efetivar ou se efetivam de forma insatisfatoria
porque se desconectam desses aspectos.

A construcdo da dignidade da pessoa humana € um processo continuo, que
impde algumas condi¢cdes essenciais para se concretizar. Ter uma moradia, uma
morada, €, inexoravelmente, uma dessas condicbes. A dignidade € um valor
fundamental que se viu convertido em principio juridico de estatura constitucional e
serve, assim, tanto como justificacdo moral como fundamento normativo para o0s
direitos fundamentais (BARROSO, 2013).

Na busca por dar ao conceito da dignidade da pessoa humana um sentido
minimo universalizavel, aplicavel a qualquer ser humano onde quer que se encontre,
Barroso (2013) identificou trés importantes aspectos: a) o valor intrinseco da pessoa
humana, que se refere a sua posicao especial no mundo, que a distingue dos outros
seres vivos e das coisas; b) a autonomia da vontade, que se refere ao poder se fazer
valoracBes morais e escolhas existenciais sem imposicées externas indevidas; e ¢) o
valor comunitario, que se refere a concepcdo do individuo ligado a valores
compartilhados pela comunidade, estando em questdo nédo as escolhas individuais,
mas as responsabilidades e deveres a elas associados (BARROSO, 2013, p. 305;
315).

Ou seja, a dignidade da pessoa humana atua como vetor de efetivacdo dos
direitos fundamentais, tendo-se como referencial o valor intrinseco do ser humano,

sua autonomia da vontade e seu valor comunitario, ou seja, seu valor em relagéo ao
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grupo. Quando se fala em direito a moradia, esta-se falando dos trés elementos acima
identificados, com destaque para a autonomia da vontade do individuo quando se
busca garantir os direitos sociais minimos de existéncia.

E nesse sentido que v&o os ensinamentos do Ministro Luis Roberto Barroso
(2013), segundo o qual a dignidade esta subjacente aos direitos sociais materialmente

fundamentais, em cujo ambito merece destaque o conceito de minimo existencial:

Para ser livre, igual e capaz de exercer sua cidadania, todo individuo
precisa ter satisfeitas as necessidades indispensaveis a sua existéncia
fisica e psiquica. Vale dizer: tem direito a determinadas prestagdes e
utilidades elementares (...) O minimo existencial constitui 0 nucleo
essencial dos direitos fundamentais em geral e seu conteludo
corresponde as pré-condi¢cdes para o exercicio dos direitos individuais
e politicos, da autonomia privada e publica (BARROSO, 2013, p. 296).

E, por integrar o nucleo essencial dos direitos fundamentais, o minimo
existencial tem eficacia direta e imediata, operando tal qual uma regra, nao
dependendo de prévio desenvolvimento pelo legislador (BARROSO, 2013, p. 311).

Assim, o minimo existencial nada mais é do que o nucleo material da dignidade
da pessoa humana. E, quando se fala em direito & moradia como um dos pilares desse
ndcleo minimo existencial, € imperioso que se almeje uma moradia adequada, nao
bastando qualquer lugar para se viver. Essa preocupacao foi esmiucada na Agenda
Habit Il, resultado da Conferéncia em Istambul em 1996, em que ficou consignado que
a moradia adequada para todos ndo se limita a prever um teto para as pessoas, é
mais ampla.

E necesséario se propiciar, a um custo acessivel, uma conjugacdo de
componentes: a) privacidade e espacos adequados; b) acessibilidade fisica; c)
garantia de posse; d) estabilidade estrutural e durabilidade; e) iluminacdo adequada,
aguecimento e ventilacado; f) infraestrutura basica, como fornecimento de agua, esgoto
e coleta de lixo; g) qualidade ambiental adequada e fatores relacionados a saude; h)
localizacdo adequada e acessivel em relacdo a trabalho; e i) instalacbes basicas
(OLIVEIRA, 2002, p. 95-96). Infere-se da Agenda Habit Il que o conceito de moradia
adequada vai além da questédo possessoria, muito arraigada na cultura brasileira, e
abrange, muitas vezes com mais prioridade, importantes questdes sociais,
urbanisticas e ambientais.

Ao assegurar o direito a moradia, o poder publico vai além do territério. Ele

contribui para a construgdo da dignidade do homem, pois além de permitir que néo
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receba tratamento degradante de sua condicdo humana e de ter uma vida saudavel,
participa da construcdo de seu destino, conferindo-lhe autonomia e cidadania. O
estado atual da regulamentacdo juridica do direito & moradia urbana no Brasil e sua
construcéo social permite concluir que nosso ordenamento juridico acompanhou a
evolucdo da questdo e reconhece amplamente sua importancia.

N&o obstante, o Brasil tem um déficit habitacional de 7,757 milhdes de
moradias, segundo estudo da Fundacgéo Getulio Vargas (FGV). O dado € de 2015, e
tem como base a Pesquisa Nacional Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(Pnad), do IBGE (BOAS; CONCEICAO, 2018).

A maior parte do déficit habitacional brasileiro é provocada por familias com um
grande comprometimento da renda com o pagamento de aluguel (3,27 milhdes) e pela
coabitacdo — familias dividindo o mesmo teto (3,22 milhdes). As chamadas habitacbes
precarias sdo 942,6 mil moradias, e o restante (317,8 mil) pertence ao chamado
adensamento excessivo — muita gente morando no mesmo lugar (BOAS;
CONCEICAO, 2018).

A situacdo habitacional atual do pais convida a uma reflexdo sobre o modo
como a questao da moradia vem sendo tratada no Brasil. A previsado constitucional do
direito a moradia urbana como direito social fundamental impde essa discussao.
Nesse contexto, alternativas ao problema precisam ser ponderadas e valorizadas,
como é o caso da regularizacdo fundiaria e urbanistica de interesse social, objeto
deste estudo. A construcdo social do direito a moradia urbana no Brasil demanda que
novos caminhos sejam pensados na busca de alternativas ao problema da habitacéo
social nas cidades brasileiras

Por fim, é importante tecer algumas consideracdes sobre moradia e memoria,
dois elementos intimamente relacionados com a dignidade da pessoa humana.
Efetivar o direito a moradia, materializado através da habitacdo, permite a construcéo
de uma memoaria positiva sobre a histéria de vida de cada um. Falar em memoria é
falar em sentimento. Algumas circunstancias séo deveras dificeis e acabam por
fulminar a propria memoria da pessoa. Viver anos sem ter uma moradia € viver sem
uma memaria ou viver com uma memdaria negativa sobre a prépria existéncia.

Do latim MEMOR, significando “aquele que se lembra”, o conceito de meméria
€ muito bem desenvolvido por Maurice Halbwachs, em seu livro “A memoria coletiva”.

Para este, a lembranca necessita de uma comunidade afetiva, cuja construcao se da
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mediante o convivio social que os individuos estabelecem com outras pessoas ou
grupos sociais. A lembranca individual €, entdo, baseada nas lembrancas dos grupos
nos quais esses individuos estiveram inseridos. Desse modo, a constituicdo da
mem©éria de um individuo resulta da combinagdo das memorias dos diferentes grupos
nos quais esta inserido e, consequentemente, € influenciada por eles. Alguns
exemplos desses grupos sdo a familia, a escola, igreja, grupo de amigos ou o
ambiente de trabalho (HALBWACHS, 2013, p. 33-35).

Nessa Otica, o individuo participa de dois tipos de meméria, a individual e a
coletiva. Segundo Halbwachs, o individuo que lembra esta inserido na sociedade na
qgual sempre possui um ou mais grupos de referéncia. A memoria é, entdo, sempre
construida em grupo, sendo que “cada memdria individual € um ponto de vista sobre
a memodria coletiva”. Como se pode ver, o trabalho do sujeito no processo de
rememoragao nao é descartado, visto que as “lembrangas permanecem coletivas e
nos sao lembradas por outros, ainda que trate de eventos em que somente nos
estivemos envolvidos e objetos que somente nds vimos. ISso acontece porque jamais
estamos s6s” (HALBWACHS, 2013, p. 30).

Assim, a lembranca é resultado de um processo coletivo, estando inserida em
um contexto social especifico. As lembrancas permanecem coletivas e sdo lembradas
por outros, ainda que se trate de eventos em gue somente 0 sujeito se encontre
envolvido. Isso acontece na medida em que o individuo esta sempre inserido em um
grupo social.

Se a lembranca individual é entdo baseada nas lembrancas dos grupos nos
quais esses individuos estiveram inseridos, o individuo que ndo tem um locus, uma
habitacdo, ndo pertence a uma comunidade, certamente terd prejuizo em sua
memoria coletiva. De igual sorte, se cada memoria individual € um ponto de vista sobre
a memoria coletiva, ter assegurado o direito a moradia digna certamente contribui para
a construcao de uma memoria positiva, tanto sob o aspecto individual quanto coletivo.

E preciso reconhecer, pois, nd0 apenas 0s aspectos objetivos da moradia,
como a territorialidade, mas também seus reflexos subjetivos, como a dignidade e
memoria construidas ou resgatadas, a fim de se dar a devida dimensédo a téao
importante direito como o direito & moradia, consagrado na Constituicdo Federal como

direito social fundamental.



47

1.3 Marcos juridicos da regularizacéo fundiaria e urbanistica: antecedentes e o

regramento vigente no Brasil

Tem-se hoje um agravamento de problemas de mobilidade, seguranca e meio
ambiente, em que se faz necessario substituir o foco quantitativo pelo qualitativo da
habitacdo social no Brasil. Nessa perspectiva, a regularizacao fundiaria e urbanistica
de interesse social € uma proposta que precisa ser incluida nas agendas politicas.

Ao reconhecer sua concepg¢ao pluridimensional e sua incidéncia sobre o
problema da segregacao, Betania de Moraes Alfonsin traz um conceito consagrado

na doutrina:

Regularizagéo fundiéria € um processo conduzido em parceria pelo
Poder Publico e populacdo beneficiaria, envolvendo as dimensfes
juridica, urbanistica e social de uma interven¢ao que, prioritariamente,
objetiva legalizar a permanéncia de moradores de areas urbanas
ocupadas irregularmente para fim de moradia e, acessoriamente,
promove melhorias no ambiente urbano e na qualidade de vida do
assentamento, bem como incentiva o pleno exercicio da cidadania
pela comunidade sujeito do projeto (ALFONSIN, 2007, p. 79).

Em recente livro que trata sobre as “Primeiras impressdes sobre a Lei n°
13.465/2017”, os autores Vicente de Amadeu Amadei, Alberto Gentil de Almeida

Pedroso e Ralpho Waldo de Barros Monteiro Filho trazem um conceito interessante:

Regularizagéo fundiaria é categoria juridica (i) diretiva, enquanto fim e
direcao da politica de reengenharia rural e urbana, ou de saneamento
dos males do campo e da cidade (v.g. art. 2°, XIV, EC); (ii) matriz,
enquanto género de varias formas de regularizar, abarcando a
multiplicidade dos aspectos de irregularidades prediais (da falta de
titulacdo as graves desordens habitacionais, passando por
deficiéncias de empreendimentos, de edificagcdo, de parcelamento do
solo, de uso e ocupacéo etc.); e (iii) procedimental, na medida em que
abrange varias etapas, instrumentos e atos voltados a regularizacéo
singularmente considerada. Isso, pois, denota a fei¢gdo plurivoca e
analoga da expressdo (AMADEI; PEDROSO; MONTEIRO FILHO,
2017, p. 12).

Continuam os autores:

Isso, pois, denota a feicdo plurivoca e analoga da expresséo. E, ao
gue parece, atualmente, o seu sentido principal (analogado principal)
€ o de regularizagdo fundiaria como matriz (ii) ou género do complexo
das variadas formas de regularizacdo, que traz a reboque os seus
sentidos secundérios (analogados secundérios) de diretriz (i) e
procedimento (iii) (AMADEI; PEDROSO; MONTEIRO FILHO, 2017, p.
12).
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Seja pelo enfoque das dimensdes, seja pelo enfoque dos seus sentidos, é
cedico que a regularizacdo fundiaria € um instrumento complexo e multidisciplinar,
que exige de todos os envolvidos, além do conhecimento técnico, sensibilidade e
senso estratégico para que seu processo seja exitoso.

Ao analisar a eficacia da politica de regularizacdo fundiaria no Brasil, Betania
de Moraes Alfonsin discorre que o fato de os instrumentos de regularizacdo fundiaria
terem validade e vigéncia e um grande potencial ndo acarreta, por si so, a eficacia
desta politica. E constata: “no que tange ao ciclo da regularizagéo fundiaria, aquele
gue representou a grande ruptura paradigmatica em termos de politica habitacional
no municipio, ndo se pode dizer que este programa tenha alcancado altos niveis de
eficacia” (ALFONSIN, 2000, p. 201).

A eficacia da regularizacdo fundiaria pressupde a analise e discussdo do
instituto como politica publica voltada a habitacdo. Segundo Celina Souza, politica
publica é o campo do conhecimento que busca, ao mesmo tempo, “colocar o governo
em acdo” e/ou analisar essa acdo (variavel independente) e, quando necesséario,
propor mudangas no rumo ou curso dessas acoes (variavel dependente). Segundo a
autora, a formulacéo de politicas publicas constitui-se no estagio em que 0s governos
democraticos traduzem seus propositos e plataformas eleitorais em programas e
acOes que produzirdo resultados ou mudancas no mundo real (SOUZA, 2006, p. 26).

Das diversas definicbes e modelos sobre politicas publicas, segundo Celina
Souza, (2006, p. 35-36) pode-se extrair e sintetizar seus elementos principais:

i) A politica publica permite distinguir entre 0 que o governo pretende
fazer e 0 que, de fato, faz;

i) A politica publica envolve varios atores e niveis de decisao, embora
seja materializada através dos governos, e ndo necessariamente se
restringe a participantes formais, j& que os informais sdo também
importantes;

iil) A politica publica é abrangente e n&o se limita a leis e regras;

iv) A politica publica é uma acao intencional, com objetivos a serem
alcancados;

v) A politica publica, embora tenha impactos no curto prazo, € uma
politica de longo prazo;

vi) A politica puablica envolve processos subsequentes apds sua
decisdo e proposi¢do, ou seja, implica também implementacéo,
execucao e avaliacao.

As politicas publicas, isto é, a coordenagdo dos meios a disposi¢do do Estado,
harmonizando as atividades estatais e privadas para a realizacdo de objetivos

socialmente relevantes e politicamente determinados, tém como fundamento mediato
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a propria existéncia dos direitos sociais — aqueles, dentre o rol de direitos
fundamentais do homem, que se concretizam por meio de prestacfes positivas do
Estado, como € o direito & moradia, como visto no capitulo anterior (BUCCI, 1997, p.
90-91).

Segundo Maria Paula Dallari Bucci (1997, p. 90-91), além disso as politicas
hoje séo instrumentos de acdo dos governos — 0 government by policies que
desenvolve e aprimora o government by law —, fenbmeno que se explica também pela
maior importancia da fixacdo de metas temporais para a acdo dos governos
republicanos. A funcdo de governar — 0 uso do poder coativo do Estado a servico da
coesdao social — seria, portanto, o fundamento imediato das politicas publicas.

A partir dessas consideracdes, infere-se que a regularizacao fundiaria nao se
resume a uma vontade politica do gestor. Como politica publica, insere-se em um
contexto mais amplo de disputa por prioridades, como bem pontua a autora. Ela
leciona que, no sistema constitucional brasileiro, as politicas publicas mais
comumente se expressam por meio de leis ou em programas de acao, havendo, ainda,
uma distingao das politicas publicas quanto ao que se poderia classificar como “nivel
hierarquico”, em relagao aos fins, como, por exemplo, a politica nacional de educacéo

€ uma politica geral para o setor da Educacao, sendo que

0 que ha de comum entre todas essas politicas, em suas diferentes
acepcdes, dando sentido ao agrupamento delas sob um mesmo
conceito juridico, é o processo politico de escolha de prioridades para
0 governo. Essa escolha se faz tanto em termos de objetivos como de
procedimentos. As politicas instrumentais do setor devem estar
racionalmente coordenadas com a politica maior e adotar as suas
prioridades quanto aos meios, Vviabilizando a realizagdo das
finalidades da politica principal do setor (BUCCI, 1997, p. 95).

Assim sendo, como processo politico de escolha de prioridades para o governo,
a adocdo e efetivacdo da regularizacéo fundiaria, a partir de sua dimensao politica
como politica publica, deve se pautar na busca de elementos técnicos e objetivos, e
nao subjetivos, que a coloquem em um patamar de priorizagdo e continuidade aos
olhos do gestor na busca pela implementacéo dos direitos sociais fundamentais, como
é o direito a moradia.

Nesse ponto, portanto, € importante investigar o0s antecedentes da
regularizacdo fundiaria no ordenamento juridico brasileiro, seu ciclo de

amadurecimento de reconhecimento formal pelo Estado, um processo permanente,
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subsidiando-se uma discusséo, ao final do trabalho, acerca da sua eficacia como
politica publica habitacional destinada a populacéo de baixa renda.

A propésito, € necessario delimitar que a regularizacéo fundiaria objeto deste
estudo € a urbana destinada a populacdo de baixa renda e, portanto, de interesse
social, ndo se confundindo com a modalidade de interesse especifico, sendo esta a
gue tem por objeto assentamentos irregulares ndo caracterizados como de baixa
renda.

Varias sao as classificacdes da regularizacdo fundiaria, segundo os diversos
critérios possiveis para tanto. Duas delas, contudo, sdo as principais: a primeira,
distinguindo a regularizacdo fundiaria rural da regularizacédo fundiaria urbana (Reurb),
e nesta, a de interesse social (Reurb-S) e a de interesse especifico (Reurb-E); a
segunda, distinguindo a regularizacao fundiaria de area publica da regularizacao
fundiaria de area particular (AMADEI; PEDROSO; MONTEIRO FILHO, 2017, p. 13).

A regularizacdo objeto deste trabalho é a urbana de interesse social, que pode
ocorrer tanto em areas publicas como em &reas particulares (Reurb-S). Nesse sentido,
€ importante notar, portanto, que a regularizacdo fundiaria urbana (Reurb)

compreende duas modalidades:

a) Reurb de interesse social (Reurb-S): aplicavel a nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa
renda, observado o disposto em ato do Poder Executivo federal;

b) Reurb de interesse especifico (Reurb-E): aplicavel a nucleos
urbanos informais ocupados por populagdo ndo qualificada na
hipétese de que trata a Reurb-S (SANTOS, 2020, p. 803).

A distingdo entre Reurb-S e Reurb-E decorre dos beneficios, facilitagcbes e
mitigacdes de varias exigéncias que sdo concedidos para os nucleos urbanos de baixa
renda (interesse social), ndo estendidos aos demais nucleos (interesse especifico).
Além de regras mais favoraveis, a Reurb-S isenta os beneficiarios do pagamento com
0 processo de regularizacdo, que é de responsabilidade do poder publico. Na Reurb-
E, diversamente, todos os custos séo arcados pelos proprios beneficiarios (AMADEI,
PEDROSO; MONTEIRO FILHO, 2017, p. 17).

Quanto aos custos registrais, nas Reurb-S a Lei Federal n.° 13.465/2017 previu
a possibilidade de se usar recursos do Fundo Nacional de Habitacdo Social, a fim de
evitar que a conta dessa gratuidade recaia sobre os registradores de imoveis — que

sao, efetivamente, pessoas privadas no exercicio delegado do servico publico. Ja nas
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Reurb-E, o custeio da regularizacdo ficara sempre a cargo dos proprios beneficiarios,
tanto no que diz respeito aos emolumentos registrais quanto aos custos das
intervencdes fisicas (AMADEI; PEDROSO; MONTEIRO FILHO, 2017, p. 17).

E importante ressaltar que, na pesquisa realizada, utiliza-se a terminologia
‘regularizacao fundiaria e urbanistica”, haja vista o reconhecimento de que essa
politica publica almeja ndo so6 a obtencao do titulo, mas também a adocdo de medidas
urbanisticas no local. H4 um processo de regularizacdo tanto sob o ponto de vista
juridico (formal), com o reconhecimento da posse e propriedade, como também a
regularizacdo sob o ponto de vista urbanistico, mediante adocdo de providéncias
guanto a infraestrutura e saneamento do local.

Ao se efetuar uma regularizacéo puramente dominial, sem considerar aspectos
urbanisticos e ambientais, estar-se-a comprometendo ou colocando em risco toda a
populacdo do entorno, atingindo-a em seus direitos fundamentais. No campo
urbanistico, sdo diversos os aspectos a serem considerados a fim de se consolidar o
processo de regularizagdo sob essa perspectiva.

Nesses nucleos habitacionais irregulares, conforme leciona lvan Carneiro
Castanheiro, geralmente estdo ausentes obras de infraestrutura do tipo: servicos de
topografia e terraplanagem; servicos referentes a drenagem e escoamento das aguas
pluviais, guias e sarjetas; ndo implantacdo das redes de agua potavel e esgoto ou
implantacdo em desacordo com as diretrizes legais; ndo reserva de espacos
adequados as areas publicas ou institucionais (sistemas de circulagdo, implantacao
de equipamentos urbanos e comunitarios, espacos livres de uso publico); ndo consta
arborizacdo adequada de todas as vias e logradouros publicos, bem como faltam
outras obras de infraestrutura, de modo a se garantir a salubridade desses ndcleos
habitacionais (CASTANHEIRO, 2014, p. 112).

Assim, além da ilegalidade quanto a posse e propriedade do imovel, o aspecto
juridico da questéo, ha outras dimensodes de conflito, como pontua Laura Machado de

Mello Bueno:

Geralmente, o parcelamento e a edificacdo sdo proibidos — abrir
acesso, definir um lote e construir um barraco em &rea publica de uso
comum do povo, em beira de cOrrego, em &rea de alta declividade. O
parcelamento e ocupacdo do solo resultantes sao diferentes do que
seria resultante da aplicacdo da legislacdo — dimenséo dos lotes,
largura das vias, indices urbanisticos — recuos, relacdo entre area
construida e a do lote. E ha também conflitos em relagdo ao uso, a
atividade realizada no terreno — uso misto em zona residencial
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(morador tem uma biboca, ou uso habitacional proibido (industrial, por
exemplo). Por fim, ha irregularidades na prépria edificagdo: materiais,
dimensao, ventilagdo, iluminacdo, salubridade. A moradia precéria,
urbanizacdo incompleta e a auséncia do Estado se associam as
dificuldades mostradas pelos dados socioecondmicos da maior parte
dos moradores (baixa renda, renda escolaridade, etc) (BUENO, 2009,
p. 47).

E nesse contexto que a autora, ao apoiar a definicdo de favelas na coletanea
do Observatoério das Favelas intitulado “O que é a favela, afinal?”, conceito esse ja
acima trazido, destaca cinco aspectos: a delimitacdo do assentamento informal, a
deteccdo do domicilio dentro do assentamento, a verificacdo da densidade
habitacional e demogréfica, a verificacdo da conexao de cada domicilio aos servicos
urbanos em rede, a coleta da informacéo sobre a forma de posse do terreno e do
domicilio (BUENO, 2009, p. 47).

Ou, como bem constata Edésio Fernandes (2010, p. 183), os programas de
regularizacdo visam promover, a0 mesmo tempo, seguranca juridica da posse dos
moradores e integracdo socioespacial das areas e comunidades. Nao basta legalizar,
nao basta urbanizar; as duas dimensdes da regularizacdo tém que ser articuladas,
seu pleno sucesso requerendo também politicas de geracdo de emprego e renda para
as comunidades excluidas. Para que a regularizacdo seja sustentavel, legalizacdo e
urbanizacdo tém que caminhar juntas. Sobretudo, ndo bastam politicas isoladas,
setoriais, sem recursos e erraticas.

A necessidade de ser assegurado tanto o aspecto da legalizacdo como da
urbanizacdo é o que justifica a regularizacdo objeto deste trabalho ser designada
como fundiaria e urbanistica, e se referir a &rea urbana, seja publica ou particular, em
gue haja nucleos informais cuja populacao seja qualificada como de baixa renda.

Feitas essas consideracfes no que tange ao conceito da regularizacéo
fundiéria, passa-se a discorrer acerca dos antecedentes legislativos que moldaram o
instituto tal qual o se reconhece hoje.

Na historia legislativa brasileira foram varias as leis que tentaram ordenar o
processo de ocupagéo do solo, efetivando direitos sobre ele e corrigindo eventuais
irregularidades ou maleficios que determinadas formas de ocupacédo traziam. Nao
obstante, ha de se reconhecer que algumas leis ndo tiveram a eficacia pretendida
porque nao tiveram aplicacdo ou foram desacompanhadas de politicas publicas
essenciais a lhes garantirem efetividade. Ademais, ha outras normas que foram

ineficazes per si e outras, ainda, que contribuiram de alguma forma para a ocorréncia
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de irregularidades, tais como a Lei de Terras de 1850 e a Lei no 6.766/1979, que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano (GOBBO, 2011).

No Brasil, conforme licdes de Amadeu Amadei, Alberto Gentil de Almeida
Pedroso e Ralpho Waldo de Barros Monteiro Filho (2017, p. 21), o processo de
colonizacdo foi por reparticdo de largas (enormes) faixas de terras: capitanias
hereditarias e sesmarias. O dominio era da Coroa Portuguesa; aos ocupantes, que
recebiam as sesmarias, a concessdo do dominio era condicionada ao uso produtivo
da terra. Apontam os autores que, apenas apos a Independéncia (1822) e, sobretudo,
apos 1850, com a Lei de Terras (Lei n°® 601, de 1850), havera no Brasil o firme
propésito de construir um regime juridico formal das terras fundado no dominio privado
daquelas ocupadas e tornadas produtivas, ao lado do dominio publico daquelas
desocupadas (chamadas terras devolutas).

Entdo, possuidores com titulos de sesmarias, residentes e que deram as terras
recebidas uso produtivo foram, com a Lei de Terras, considerados proprietarios. Eis
ai, entdo, a primeira legalizacdo de dominio no Brasil pela legitimacao de posse, 0
primeiro marco historico de regularizagdo fundiaria, via titulacdo de direito de
propriedade, com os atributos de uso, gozo e disposicdo, assegurando a transmissao
do dominio entre vivos (v.g. venda e compra) e mortis causa (AMADEI; PEDROSO;
MONTEIRO FILHO, 2017, p. 21).

Considerando que a Lei de Terras foi o primeiro marco legal da regularizagao
fundiaria no Brasil, depois sobrevieram diversas leis com o intuito de promover a
regularizacdo do territorio, notadamente pela extensédo do Brasil e heterogeneidade
das histérias regionais. Assim, destacam-se 0s principais marcos legais que
contribuiram para a formacéo do corpo juridico da regularizacao fundiaria — no caso,

a urbana — no Brasil:

a) Dec.-Lei n°® 9.760/1946: dispbde sobre os bens iméveis da Unido e
seu marco legal na matéria concentra-se especialmente na disciplina
da demarcacéo de terrenos para regularizacao fundiaria de interesse
social (arts. 18-A a 18-F, na redacéo da Lei n® 11.481/97), dentre
outros assuntos;

b) Decreto-lei n. 271/1967, dispde sobre loteamento urbano,
responsabilidade do loteador, concessdo de uso e espago aéreo,
sendo que em seu artigo 7°, com redacao dada pela Lei n. 11.481/07,
institui a concessao de uso de terrenos publicos ou particulares
remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resoltvel, para fins especificos de regularizacdo fundiaria
de interesse social, urbanizagdo, industrializagdo, edificagdo, cultivo
da terra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preservagdo das
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comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras
modalidades de interesse social em &reas urbanas;

c) Lei n®6.766/1979: Trouxe avangos na regularizagéo fundiaria, com
0 reconhecimento da atividade irregular de parcelamento do solo e
intervencdo do Estado, estabelecendo procedimentos de intervencéo
pelo municipio, criando a regularizacdo fundiaria ex officio, e
diminuindo as exigéncias de infraestrututra para areas declaradas de
interesse social (ZHIS). Além de disciplinar o parcelamento do solo
para fins urbanos e prever graves sancdes civis, administrativas e
penais aos parcelamentos ilegais, prescreveu um importante bloco de
normas (arts. 38 a 41) destinado a regularizacdo de loteamentos e
desmembramentos clandestinos e irregulares, que teve forte
aplicacéo, para sanar as chagas abertas pela urbanizagéo excessiva
e descontrolada ocorrida na ultima metade do século passado, em
varios centros urbanos do Brasil, observando, em atencao ao art. 70
da Lei n® 13.465/2017, que as disposi¢des da Lei n° 6.766/79 nao se
aplicam a Reurb, exceto o disposto nos artigos 37, 38, 39, 40, caput e
88 1°a4° 41, 42, 44, 47, 48, 49, 50, 51 e 52 dessa lei;

d) Constituicao Federal de 1988: Também chamada de Constituicdo
Cidada, representou importante marco na alteracdo da efetividade e
na destinagdo de politicas publicas, pois trouxe significativa mudanca
de paradigma quanto a atuacdo do poder publico em relacdo aos
direitos individuais, difusos e coletivos dos cidaddos. Como ja visto,
em seu artigo 6°, houve o reconhecimento do direito & moradia como
um direito social; a funcdo social da propriedade foi elevada a direito
fundamental e ao principio da ordem econdmica (art. 5°, inciso XXIlIl e
art. 170, inciso lll), ficando o imével sujeito ao aproveitamento em
atendimento das necessidades da comunidade e do meio ambiente; e
no que tange a politica urbana, houve a inclusdo de um capitulo
proprio, artigos 182 e 183;

e) Lei n©10.257/2001 (Estatuto da Cidade): ao estabelecer diretrizes
gerais da politica urbana, ndo apenas aponta a regularizacéo fundiaria
como diretriz (art. 2°, XIV), mas a insere como instrumento juridico e
politico (art. 4°, V, q) e, ainda, associa diversos outros instrumentos
urbanisticos (demarcagdo urbanistica, direito de preempgéo,
operacbes urbanas consorciadas e transferéncia do direito de
construir) ao fim da regularizagéo fundiéria, destacando-se que a Lei
n° 12.608/2012 também impés para municipios cadastrados em areas
de risco a necessidade de prever, em seu plano diretor, diretrizes de
regularizacdo fundiéria para assentamentos urbanos irregulares, e,
ainda, a Lei n® 13.465/2017 ampliou o universo do consércio imobiliario
para também abarcar a regularizacéo fundiaria (art. 46 do EC em sua
nova redacgao);

f) Medida Provisoria 2.220/2001: dispbe sobre a concesséo de uso
especial para fins de moradia, no ambito do imével publico urbano,
aplicavel aos terrenos de marinha e suscetivel de hipoteca (Lei n°
11.481/07), estendido o prazo até o qual se pode computar o tempo
de posse necessério a CUEM pela Lei n® 13.465/2017;

g) Lei n° 11.977/2009 (Lei do Minha Casa Minha Vida), com a
alteracédo da Lei n°® 12.424/2011: embora ja revogada em seu ndcleo
normativo destinado a regularizacao fundiaria, foi importante marco de
fomento, disciplina e sistematizagdo da regularizacdo fundiaria
urbana, ao dispor sobre regularizacdo fundiaria de assentamentos
localizados em éareas urbanas (arts. 46 a 71), sobretudo aos
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particulares sob o regime de regularizacédo de interesse social ou de
interesse especifico, sem afastar o interesse na matéria dos entes
publicos (v.g. legitimando-os a promog¢do da regularizagéo - art. 50 -,
notificando-os para expressar anuéncia ou oposicao, por abranger ou
confrontar com imével publico — art. 56, § 2°) e, ainda, cuidar da
regularizacdo fundiaria de interesse social, para assentamentos
irregulares em area publica (art. 47, VI). Incentiva 0 governo
democratico popular, com a participacdo ativa da sociedade na
elaboracdo das normas e nos programas de governo. Ha um foco nos
territorios de baixa renda, com igualdade de acesso a terra
urbanizada.

h) Lei n®13.465/2017: fruto da converséo da Medida Provisoéria n® 759,
de 22 de dezembro de 2016, atualmente é a principal lei que disciplina
a regularizacdo fundiaria rural e urbana no Brasil, quer instituindo
disciplina prépria, quer alterando inimeras outras leis que tratam
diretamente da matéria, quer inovando ou modificando véarias outras
leis que, indiretamente, servem, ajudam ou fomentam a regularizagéo
fundiaria. H4& um foco nos territérios de alta renda na elaboracao
normativa, na producéo informal pelo mercado.

i) Lei 14.118/2021 — cria o Programa Casa Verde e Amarela, para
financiar a construgdo e pequenas reformas de residéncias para
familias com renda mensal definida na lei, que define a habitacao, em
seu sentido amplo de moradia, com a integracao das dimensdes fisica,
urbanistica, fundiaria, econdmica, social, cultural e ambiental do
espaco em que vida do cidaddo acontece (artigo 2°, ). Destaca-se a
previsdo no artigo 8° IV, segundo o qual “Respeitados o0s
regulamentos especificos de cada uma das fontes de recursos e a
necessaria vinculacdo ao Programa Casa Verde e Amarela, séo
passiveis de compor o valor de investimento da operacado: V-
regularizacéo fundiéria urbana, nos termos da Lei n® 13.465, de 11 de
julho de 2017;

O auge normativo desse paradigma urbanistico-fundiario da regularizacéo
ocorreu com a edicdo da Medida Provisoria n® 459/2009 e sua posterior conversao na
Lei n® 11.977/2009, que dispuseram sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV. Foram disciplinadas questdes concernentes ao financiamento da producéo
habitacional, as condicdes especificas de custas e emolumentos e a
operacionalizacdo da regularizacdo fundiaria de interesse social e de interesse
especifico. Em conjunto com as demais normativas anteriores, essa lei contribuiu para
um tratamento mais sistematico da regularizacdo fundiéria, consolidando a necesséria
associagao entre medidas de titulagéo e urbanizagédo (LUFT, 2021, p. 43).

Esse paradigma foi modificado com o advento da Lei n® 13.465/2017. Oriunda
de uma medida proviséria® (MP 759), que foi emitida pelo governo de Michel Temer

em 2016 sem um devido debate com a sociedade, sem discussao nos conselhos

3 A Medida Provisoria foi duramente criticada por entidades da sociedade civil como favorecedora da grilagem de
terras e defendida pelo governo como instrumento de desenvolvimento econdmico (PINTO, 2017).
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gestores de politicas publicas ou em espacos de participacdo sociopolitica, a lei altera
mais de vinte outras leis federais, medidas provisorias e decretos-lei. Incluem-se leis
fundamentais da politica urbana, construidas nas ultimas quatro décadas: a lei de
parcelamento do solo (6.766/1979), o Estatuto da Cidade (10.257/2001), a chamada
lei do Minha Casa Minha Vida (11.977/2009) — que teve o Capitulo Ill, que tratava do
tema da Regularizacdo Fundiaria Urbana, integralmente revogado —, além do préprio
Cédigo Civil (AMORE; MORETTI, p. 73, 2018).

Segundo Rosangela Luft (2021, p. 44), essa legislacdo e as medidas legais e
administrativas relacionadas ndo estabeleceram apenas procedimentos e
modificaram mecanismos legais utilizados para as regularizacdes fundiarias, mas
procuraram promover verdadeiras rupturas ideoldgicas, simbdlicas, urbanisticas,
patrimoniais (publicas) e de seguranca fundiaria. Consideradas as alteracdes
separadamente, segundo a autora, tem-se a impressdao de uma fragmentacéo
normativa que reproduz questdes anteriores e insere Novos mecanismos juridicos.

A tentativa de ruptura ideoldgica se deu, sobretudo, na afirmacdo de novos
valores ligados a questdo fundiaria e na definigdo dos agentes “competentes” por
pautar os novos rumos da politica nacional. A tentativa de impor um novo paradigma
também trouxe uma légica predominante de seguranca fundiaria por meio da
regulamentacao de um sistema indutor do registro imobiliario e da desqualificacédo de
mecanismos de seguranca da posse e de titulacao coletiva (LUFT, 2021, p. 43-45).

Em trabalho sobre o tema, Betania de Moraes Alfonsin, Débora Carina Lopes,
Pedro Prazeres Fraga Pereira e Marco Anténio Rocha (2021, p. 71-73) reconhecem a
valorizacdo da financeirizagdo com as alteracfes promovidas pela Lei n. 13.465,
tornando-a facilitadora de processos de regularizacdo fundiaria que, ao invés de
garantir o direito a cidade as familias que ocuparam areas para fins de moradia, pode
acabar facilitando a progressiva expulsdo da populacdo de baixa renda das areas
centrais e de melhor localizagdo no tecido urbano das cidades brasileiras. Isso
representa um giro paradigmatico no modelo praticado pelo Brasil, reconhecido na
Ameérica Latina como uma politica de regularizacdo fundiaria plena e dotada de
instrumentos juridicos e urbanisticos efetivos para assegurar a seguranga da posse
das popula¢des moradoras das areas objeto de intervengéo.

Feitas essas consideracdes pontuais sobre o advento da Lei n. 13465/2017,

destaca-se que dentre os marcos legais acima citados, a Constituicdo Federal
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representou uma evolucao no que tange ao direito urbanistico e ao urbanismo, pois
trouxe um capitulo préprio dedicado a politica urbana em seus artigos 182 e 183,
fomentando a producéo legislativa que viria depois acerca de diversos temas afetos a
matéria, dentre eles a regularizacéo fundiaria.

Apos a Constituicdo Federal de 88 surgiu uma nova ordem juridica urbanistica,
a qual apoia principalmente os Municipios na busca das solucbes das questdes
urbanas, ja que sao eles que detém a competéncia exclusiva para implementacao da
politica urbana, e ja vinham buscando alternativas para o estabelecimento de politicas
nas cidades que garantissem o direito a moradia (SCHEID, 2005).

A Carta Politica deu bastante atencdo a matéria urbanistica, reservando-lhe
vérios dispositivos sobre diretrizes do desenvolvimento urbano (arts. 21, XX, e 182),
sobre preservacdo ambiental (arts. 23, I, IV, Vi e VII; 24, VII e VIII e 225), sobre
planos urbanisticos (arts. 21, 1X, 30, VIl e 182) e sobre a funcdo urbanistica da
propriedade urbana (SILVA, 2018, p. 56).

O art. 21, IX, da CF da competéncia a Unido para elaborar e executar planos
nacionais e regionais de ordenacao do territério e de desenvolvimento econémico e
social. J& o planejamento urbanistico local esta previsto no artigo 30, VIII, da CF, em
gue se reconhece a competéncia do Municipio para promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacéo do solo urbano.

Conforme pontua José Afonso da Silva (2018, p. 57), o solo qualifica-se como
urbano quando ordenado para cumprir destino urbanistico, especialmente a
edificabilidade e o assentamento de sistema viario. Esse ordenamento € funcédo do
plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de
20.000 habitantes, que a CF elevou a condi¢céo de instrumento pelo qual se efetiva o
processo de planejamento urbanistico local.

Vé-se que foi dado um salto de reconhecimento da ordem urbanistica pela
Constituicao Federal, que ensejou uma nova ordem juridica sobre o tema, denotando
a preocupacgdo do legislador constituinte com o futuro das cidades. Nesse contexto,
alguns anos depois e tendo como fundamento os artigos 21, XX, 182 e 183 da CF, é
instituido o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), que estabelece as diretrizes gerais

da politica urbana.



58

O reconhecimento e aprimoramento de alguns institutos juridicos no Brasil
abriram caminho para a adoc¢éo da politica de regularizacao fundiaria e urbanistica. O
direito & moradia, visto no item anterior, sem duvida é fundamento maior para viabilizar
essa politica publica.

O direito de propriedade e o atendimento de sua funcéo social também é um
fundamento importante nesse processo. Conforme leciona Claudio Monteiro, a funcéo
social “é um elemento da estrutura do direito de propriedade privada que, conformado
pelo legislador, por referéncia ao destino econémico e social do bem que constitui o
objeto do direito, incorpora os interesses da coletividade no seu préprio conteudo”
(MONTEIRO, 2013, p. 207-208).

No Brasil, a funcdo social da propriedade € expressamente prevista na
Constituicdo Federal de 1988. O artigo 5°, inciso XXII, da CF, refere-se ao direito de
propriedade individual, sendo que o inciso XXIIl afeta a propriedade individual ao
cumprimento de sua funcéo social.

A propriedade urbana, por seu turno, cumpre com sua funcdo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano
diretor, conforme previsdo do artigo 182, § 2° da Constituicdo Federal, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no artigo 2° do Estatuto da Cidade.

Ao delinear o regime juridico da propriedade urbana no principio da funcéo
social da propriedade, o legislador constituinte, como ensina José Afonso da Silva,
consolida que esse regime é fundamentalmente de direito urbanistico, o qual
determina os principios que dominam o regime da propriedade urbana, seja ela
publica ou privada, a qual estd submetida a funcédo publica do urbanismo (SILVA,
2018, p. 78).

Essas consideracdes, conforme licdes de Pedro Escribano Collado, pdem de
manifesto o alcance que o principio da funcéo publica do urbanismo, pressuposto da
funcdo social nesse ambito, tem em relagcéo ao direito de propriedade privada: a) de
um lado, determinando o direito do proprietario; b) de outro, fixando-lhe o conteudo,
isto é, seu rendimento possivel (SILVA, 2018, p. 77).

A previsédo constitucional da funcéo social da propriedade como se da no Brasil,

com sua previsdo expressa no texto maior e farta regulamentacdo na legislacao
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esparsa, € muito positivo. Em Portugal, por exemplo, ndo ha essa previsdo expressa
no Constituicdo da Republica Portuguesa. Dar uma destinacédo social a um imoével
ocioso na cidade decorre de um trabalho de interpretacdo por parte dos agentes
juridicos e urbanisticos envolvidos nesse processo.

A Constituicdo da Republica Portuguesa nao fala expressamente na funcao
social da propriedade, mas no n° 1 do artigo 62, ao garantir a todos “o direito a
propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte, nos termos da
Constituicao”, e considerando o contexto compromissério em que foi aprovado o texto,
infere-se que ela esta implicita, como pontualmente leciona Claudio Monteiro (2013,
p. 210).

Quanto ao seu conteudo, como sugere Jorge Miranda, nos termos da
Constituicao, tem-se a conformagao do direito de propriedade privada a “construgao
de uma sociedade livre, justa e solidaria”, a “realizacdo da democracia econdémica,
social e cultural”, a promocéao da “igualdade real entre os portugueses”, “a corregao
das desigualdades na distribuigdo da riqueza e do rendimento”, bem como a
“propriedade publica dos recursos naturais e de meios de produ¢ao, de acordo com o
interesse coletivo” (MIRANDA, 2008, p. 526).

E a Lei Fundamental, precisamente no n° 2 do artigo 62, reconhece na utilidade
publica uma das restricbes possiveis ao direito de propriedade, a mais drastica, uma
vez que o extingue, mas sempre com a contrapartida da justa indemnizagéao (GOMES,
2017, p. 66).

Nesse contexto, a regularizacao fundiaria em Portugal tem um enfoque peculiar
com relacdo ao Brasil que merece ser aqui pontuado, dado os lacos historicos que
nossa legislacao fundiaria tem com aquele pais. Enquanto no Brasil se fala em cidade
irregular, em Portugal o termo usado € cidade ilegal. Inicialmente denominados de
bairros clandestinos, hoje s@o conhecidos como Areas Urbanas de Génese llegal
(AUGISs), que séo objetivo de politica de legalizagéo.

O fendbmeno do clandestino em Portugal surge pelas mesmas motivagoes,
complexidades e diversidade de causas, ndo apenas de natureza sociourbanistica,
mas também cultural, conforme elenca Maria Teresa Craveiro, em trabalho intitulado
“Do Bairro Clandestino as Areas de Génese llegal — um problema que permanece em

Portugal”. De ambito geral, séo elas:
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a) grandes desequilibrios regionais de carater econdémico, social e
cultural que caracterizavam a sociedade portuguesa e trouxeram
grandes contingentes migratérios a area Metropolitana de Lisboa nas
décadas de 60,70 e 80;

b) falta de uma aplicacéo global, por parte do Estado, de producgéo de
solo e habitacdo, com auséncia de canalizacdo das pequenas
poupancas.

Assim como no Brasil, essas areas s&o localizadas em terrenos
ambientalmente frageis, em areas néo passiveis de urbaniza¢ao ou nas periferias das
cidades. O fendbmeno de legalizacdo é chamado de reconverséo e recuperacdo dos
bairros, e tem como objetivo repor a legalidade no caso concreto, tendo um cunho
mais urbanistico que social, como ocorre em alguns casos no Brasil, e tem um
procedimento proprio previsto na legislacdo portuguesa, com destaque para o
Decreto-Lei n® 91/95, que estabelece o processo de reconversao das areas urbanas
de génese ilegal.

Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, professoras da Universidade de
Coimbra, fazem interessante apontamento sobre a necessidade de o processo de
legalizacdo ser objeto de uma apreciacdo global, envolvendo todo o municipio,

observacao pertinente em relagdo aos processos no Brasil:

Nesta Otica, consideramos que ndo se deve perspectivar as areas
urbanas de génese ilegal, como “pedagos da cidade” a serem
intervencionadas de forma separada do resto dos espacos urbanos,
devendo antes ser devidamente enquadradas numa estratégia mais
ampla do Municipio para toda a cidade e para todo o territério
municipal, cuja definicho deve constar de instrumentos de
planeamento municipal de nivel superior aos planos de pormenor,
sobretudo do plano diretor municipal enquanto o instrumento que
define os objetivos de desenvolvimento estratégico a prosseguir e 0s
critérios de sustentabilidade a adotar na totalidade do territério
municipal (OLIVEIRA; LOPES, 2016, p. 57-58).

Continuam as autoras portuguesas:

Assim, guer os loteamentos quer os planos de pormenor, enquanto
titulo de reconversdo, devem estar devidamente articulados numa
estratégia mais ampla e coerente para a totalidade do territério
municipal, estratégia essa que, por sua vez, deve ser global e ndo
setorial (articulando a regularizacao urbanistica e juridica das areas de
génese ilegal com as politicas habitacionais, ambientais, sociais, de
transportes e mobilidade, culturais, de dinamizacdo de atividades
econdmicas, etc) (OLIVEIRA; LOPES, 2016, p. 57-58).

Nessa perspectiva, também é relevante a licdo de Edésio Fernandes (2006b,

p. 52). Segundo o autor, talvez o maior problema que afeta a vasta maioria dos
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programas de regularizacéo seja o fato de que eles tém falhado ao néo confrontarem
diretamente a natureza e as causas do fendémeno, e, como resultado, com frequéncia
acabam por provocar novas distorcbes nos mercados de terras urbanas. Tais
programas ndo tém intervindo de maneira significativa na estrutura fundiéaria,
especialmente por terem pouca relacdo com outras politicas publicas acerca dos
vazios urbanos, imoéveis subutilizados e terras publicas.

De modo geral, segundo o autor, os programas de regularizagéo nao tém sido
devidamente compatibilizados com o quadro mais amplo de politicas publicas
fundiarias, urbanas, habitacionais, fiscais e orcamentérias, e tém falhado ao néo
reverter a tradicdo de concentracdo desigual de equipamentos e servicos publicos.
Como tal, tais politicas e programas ndo tém conseguido quebrar o circulo vicioso que
h& tempos tem produzido os processos de desenvolvimento urbano informal
(FERNANDES, 2006b, p. 52).

Também de maneira geral, segundo o autor, tais programas néo tém traduzido
seus objetivos declarados com o0s processos sociopoliticos, mecanismos
institucionais, recursos financeiros e instrumentos juridico-urbanisticos que séo
necessarios. Com frequéncia, os programas de regularizacdo tém sido objeto de
manipulacdo politica por partidos e politicos de diversas tendéncias (FERNANDES,
2006b, p. 52).

Por fim, a funcao social da cidade, o direito a cidade sustentavel e todos os
desdobramentos que se sucedem também sdo fundamentos de validade para se
efetivar a regularizacdo fundiaria e urbanistica.

A funcdo social da cidade € prevista no artigo 182 da Constituicdo Federal,
segundo o qual “a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes”.

O direito a cidades sustentaveis, por sua vez, € uma das diretrizes gerais
estabelecidas no Estatuto da Cidade, em seu artigo 2°, ao estabelecer que “a politica
urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: | — garantia

do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia,
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ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracgdes.”

Ou seja, a funcdo social da cidade € um dos objetivos da politica de
desenvolvimento urbano eleitos pela Constituicdo e que tem no direito a cidades
sustentaveis uma de suas diretrizes, cujo conteudo, dentre outros elencados, prevé o
direito a terra urbana e a moradia. A interpretacdo sistematica dos artigos leva a

acertada conclusao de Georges Louis Hage Humbert:

Ao expressar que um determinado plexo de rela¢cdes humanas, isto é,
a politica de desenvolvimento urbana, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento de fungdes sociais da cidade, a Constituicdo elegeu
0 escopo, a premissa maior, isto €, o fundamento de validade dos atos
juridicos pertinentes a politica urbana, para os fins de assegurar o bem
estar social de seus habitantes. Este postulado, em rigor, este
principio juridico, esta norma base expressa-se pela denominada
“funcdes sociais da cidade” (HUMBERT, 2017, p. 126).

Na aplicacdo do conceito de direito a cidade sustentavel, € importante
mencionar o conceito de desenvolvimento sustentavel aplicada ao Urbanismo e as
cidades. E do “Relatério Brundtland”, também conhecido por “Nosso Futuro Comum”,
elaborado pela Comissdo para o Meio Ambiente e Desenvolvimento, um O6rgao
independente e criado pela Organizacao das Nacfes Unidas, que se extrai 0 conceito
mais difundido. Segundo consta no documento (ORGANIZACAO DAS NACOES
UNIDAS, 1987),

desenvolvimento sustentdvel é o que procura satisfazer as
necessidades da geracao atual, sem comprometer a capacidade das
geraches futuras de satisfazerem as suas préprias necessidades.
Infere-se, pois, a preocupacdo de que haja um desenvolvimento
econdmico e combate a pobreza, com atencdo a protecao ao meio
ambiente. Ou seja, infere-se que o desenvolvimento sustentavel
pressupbe o atendimento de trés dimensbes: a econbmica, a
ambiental e a social (ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS, 1987).

A partir das licdes de Fernando Alves Correia, constata-se que “o principio da
sustentabilidade, na sua dimenséao social, incide com especial vigor no planejamento
urbano porque o solo tem caracteristicas particulares que reforgcam sua fungéo social
em face do regime conferido a outras espécies de bens. A irreprodutibilidade, a
escassez e o facto de o solo ser o meio necessario para a satisfacdo das

necessidades do homem impdem-lhe um tratamento especial e mitigacdo da
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capacidade de friccho e gozo com vistas ao atendimento de interesses
transparticulares” (CORREIA, 2008).

A dimenséo social do direito a cidade sustentavel coloca no centro dos debates
a inclusdo daqueles que vivem a margem da sociedade, dos grupos sociais
necessitados e vulneraveis que vivem nos assentamentos e habitacdes irregulares na
cidade. Como diretriz do Estatuto da Cidade, também é fundamental para nortear os
gestores publicos na adogé&o de politicas publicas de habitacao social.

Nesse contexto, conclui-se juntamente com Nelson Saule Junior, para quem as
instituicbes do Estado brasileiro, as autoridades e agentes do Poder Executivo, 0s
membros do Poder Legislativo e do Poder Judiciario devem aplicar o principio da
funcdo social da propriedade para atender a determinadas finalidades, visando a
protecdo e a efetivacdo do direito de moradia, dos grupos sociais necessitados e
vulneraveis que vivem nos assentamentos e habitagBes irregulares na cidade.

Segundo o autor, tais finalidades séo:

a) condicionamento do exercicio da propriedade urbana a politica
urbana estabelecida pelo Poder Publico municipal;

b) destinac&o da propriedade urbana para conferir uma vida digna aos
habitantes da cidade, de modo a atender os fundamentos da cidadania
e da dignidade da pessoa humana;

c) aplicacdo dos instrumentos de inducdo de politica urbana
(parcelamento ou edificagdo compulsoérios, imposto predial territorial
urbano progressivo no tempo, desapropriacdo para fins de reforma
urbana) previstos no Estatuto da Cidade, na inducao dos proprietarios
de um imdvel urbano para que déem uma concreta destinacao social
ao seu imovel;

d) promocéao de solucdes pacificas, por parte do Poder Publico e do
Poder Judiciario, os conflitos coletivos e difusos sobre o direito a
moradia de grupos sociais necessitados e vulneraveis, sobre a
protecdo do meio ambiente e sobre os interesses econdmicos e
patrimoniais;

e) eficacia do principio das fungBes sociais da cidade, de modo a
promover a justica social, reduzir as desigualdades sociais e
territoriais, combater e eliminar a pobreza nas cidades e prover
condicbes dignas aos habitantes da cidade;

f) promocé&o do direito a cidades sustentaveis, nas situacdes em que
os habitantes da cidade estejam sendo discriminados em raz&o de sua
origem social, posicdo econdmica, sexo, raca, cor, idade e outros tipos
de preconceitos;

g) reconhecimento da propriedade urbana como um bem social
guando sua funcdo for destinada a atender as necessidades de
moradia adequada dos habitantes da cidade que vivem nos
assentamentos e habitacdes irregulares e precérias (SAULE JUNIOR,
2004, p. 507-508).
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Verifica-se, portanto, que a eficacia da regularizacdo fundiaria no Brasil ndo
depende de comandos normativos, como visto, que dao fundamento de validade a
essa politica publica e a impulsionam para que estejam nas agendas politicas como
prioritérias. Feitas essas considera¢cfes normativas, no que tange a regularizacdo
fundiaria urbana no Brasil, ainda algumas novidades merecem destaque.

Conforme aponta Cintia Maria Scheid, para tornar efetiva a protecéo ao direito
a moradia, o Estatuto da Cidade ampliou as possibilidades de regularizacao fundiaria,
contemplando, além dos instrumentos que ja existiam nas legislacdes federal,
estadual e municipal, novas alternativas. Arrola como instrumentos da politica de
regularizacdo fundiaria as zonas especiais de interesse social, a concessao de direito
real de uso, a concesséo de uso especial para fins de moradia, a usucapido especial
de imovel urbano e a assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e
grupos sociais menos favorecidos (SCHEID, 2005, p. 235-236).

As ZEIS estdo previstas no artigo 4°, V. "f*, do Estatuto da Cidade, e visam,
primordialmente, garantir o direito a moradia das pessoas de baixa renda atraves da
manutengao da permanéncia dos assentamentos urbanos informais consolidados e
da reserva de éareas ainda ndo ocupadas para que sejam destinadas ao uso
habitacional para populacédo de baixa renda. Podem ser classificadas em funcéo de
suas caracteristicas de uso e de ocupacéo da area urbana (SCHEID, 2005, p. 236).

E importante ressaltar, na licio de Nelson Saule Junior (2004, p. 372), que as
ZEIS garantem a permanéncia da populacdo de baixa renda nos assentamentos
urbanos sobre o0s quais incidem. Isso porque as ZEIS gravam a area do assentamento
regularizado como sendo de interesse social, ou seja, a destinacao do terreno objeto
das ZEIS ser& de habitacéo social, independentemente de quem esteja vivendo ali.
Essa restricdo diminui o interesse da especulacao do mercado imobiliario, impedindo
gue o morador desse terreno seja assediado para vender sua propriedade
regularizada por preco irrisorio e termine, novamente, sem moradia.

A concessao de direito real de uso, a concesséo de uso especial para fins de
moradia e a usucapido especial de imovel urbano sédo instrumentos juridicos que
permitem a regularizacdo do imovel, variando a situacao concreta analisada, como,
por exemplo, se se trata de area publica ou particular. Se for area publica, poderao
ser utilizadas a concesséo de direito real de uso e a concessao de uso especial para

fins de moradia, enquanto se a area for particular podera ser utilizada a usucapiao
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especial de imovel urbano, posto que a CF veda a usucapido de areas publicas
(artigos 191, paragrafo unico, e artigo 183, paragrafo 3°, ambos da CF).

E interessante notar que, dentre os antecedentes da regularizagdo fundiaria, o
advento da nova ordem urbanistica com a Constituicdo Federal de 1988 e posteriores
leis como o Estatuto da Cidade e a Lei do Minha Casa Minha Vida impulsionaram o
processo, e nova Lein. 13.465/2017, com todos seus reflexos na normativa do instituto
e debates gerados, € o que tem orientado a implementacao desta politica publica nos
municipios.

Portanto, a construcdo social do direito de moradia urbana, seja na esfera
internacional, seja no ambito nacional, vem sendo o fundamento maior para a adogao
da regularizacdo fundiaria como politica publica destinada a populacdo de baixa
renda. Se o caminho que se tem seguido tem sido proficuo para atender essa
demanda fundamental social que é o direito de ter uma morada é a indagacéo deste
trabalho.

Somente cumprirdo a sua missao e teréo ingeréncia sobre a realidade urbana
brasileira os Municipios que souberem utilizar o arsenal de instrumentos que 0 novo
ordenamento urbanistico brasileiro oferece, através de planejamento, implementacéo
e acompanhamento dos instrumentos, com a correcdo daquilo que eventualmente nao

venha funcionando.

1.4 Presente e futuro: desdobramentos da crise sanitaria na informalidade

urbana, no direito a moradia e na regularizacao fundiaria e urbanistica

Nesse Ultimo item desta primeira parte, € importante tecer algumas
consideracdes acerca do presente e do futuro no que tange a informalidade urbana, o
direito a moradia e a regularizacao fundiaria e urbanistica a partir dos desdobramentos
da crise sanitaria deflagrada em razédo da COVID-19.

Enquanto o mercado formal historicamente ndo tem oferecido opc¢des viaveis
de acesso ao solo e a moradia para 0s grupos socioeconémicos mais pobres, ao longo
de décadas do processo de urbanizagdo, os governos também ndo tém implementado
politicas habitacionais suficientes, adequadas e acessiveis. Nesse contexto,

historicamente, a informalidade passou a ser a uUnica opc¢éo de producédo da moradia
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nas cidades para grande parcela da populacdo, como afirma Edésio Fernandes (2010,
p. 179).

Segundo o autor, a informalidade tem inegavelmente oferecido mais e melhores
opcbes de acesso ao solo e a moradia nas cidades para os pobres do que o0s
mercados formais e 0s governos juntos. E, ainda assim, diferentemente do que muitos
pensam, a informalidade ndo é uma opcao barata. Além de pagarem precos abusivos
para terem acesso a servigos improvisados, os moradores de assentamentos
informais tém pago pregos cada vez maiores para viverem em condi¢des precarias
(FERNANDES, 2010, p. 179).

Para a solucdo da questdo da informalidade urbana, segundo Edésio
Fernandes (2010), esse problema deve ser enfrentado de duas maneiras principais,

gue devem ser necessariamente combinadas:

a) politicas preventivas que articulem politicas fundiarias com politicas
urbanas, habitacionais, ambientais e fiscais, sobretudo na esfera local;
envolvendo terras vazias de propriedade privada e publica,
especialmente em &reas centrais, e imoveis vazios e subutilizados
privados e publicos; bem como envolvendo as administra¢des publicas
em todas as esferas governamentais, o setor privado, as comunidades
organizadas (cooperativas, ONGs, movimentos sociais, etc.) e outros
setores como a universidade para dar assisténcia técnica e juridica as
administrag6es municipais e as comunidades; e

b) politicas curativas de regularizacdo das situagbes de
assentamentos informais ja consolidados (FERNANDES, 2010, p.
180).

Nessa busca de superar a irregularidade, segundo Maria Lucia Refinetti Martins
(2006, p. 45-46), analisar processos econdmicos que se realizam na cidade, de modo
associado a producdo do ambiente construido, bem como avaliar diretrizes
urbanisticas e localizacdo de equipamentos, como formas de transferéncia de renda
€ um caminho essencial para se pensar o papel da cidade no novo contexto
econdbmico e politico. Segundo a autora, deve-se tratar questdes territoriais e
urbanisticas como disputa econémica e social, e ndo simplesmente como ordem e
funcionalidade.

A regularizacao fundiaria e urbanistica € uma politica publica de habitacéo que,
quando destinada a populag&o de baixa renda, merece atengédo dada sua importancia
para o desenvolvimento socioecondmico do pais, pois se apresenta como uma
solucdo mais humana e menos onerosa aos cofres publicos para o problema do direito

a moradia, essencialmente ligado a dignidade da pessoa humana, como ja visto, e um
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dos graves problemas sociais do pais. Ela encontra eco e vez na sugestao de
possiveis caminhos para a habitacdo social no Brasil aventados por Nabil Bonduki
(2011):

Em oposicdo ao modelo central-desenvolvimentista, ganhou énfase a
defesa do desenvolvimento sustentavel, baseado na participacao
comunitaria e no respeito ao meio ambiente, buscando romper a ideia
de crescimento e progresso a qualquer custo, que predomina desde o
periodo getulista.

A necessidade de enfrentar o desafio da cidade real, com projetos de
urbanizacdo de assentamentos precarios, o desenvolvimento de
novas formas de gestdo dos empreendimentos habitacionais, como a
autogestdo e a cogestao, incorporando a parceria com organizacdes
ndo-governamentais, a adogao de critérios sociais nos financiamentos
e a valorizacdo da arquitetura nos projetos habitacionais passaram a
ser defendidas ao lado de medidas como a descentralizacdo das
politicas habitacional e urbana, ampliando-se a participagdo dos
municipios e das organiza¢fes ndo governamentais (BONDUKI, 2011,
p. 321-322).

Nesse processo, como ensina Edésio Fernandes, a licdo maior, contudo, é que
a formacéo e a renovacéo de pactos sociopoliticos amplos e sélidos sdo necessarias
para garantir o sucesso de programas futuros de regularizacédo fundiaria. Dadas a
escala e a gravidade do fenbmeno, as solu¢des ndo podem ser deixadas apenas para
as forcas de mercado, e nem apenas para o poder publico. Segundo o autor,

respostas adequadas véao requerer politicas nacionais que sejam
verdadeiramente publicas, nas quais todos o0s atores sejam
envolvidos, com apoio renovado, e mais qualificado, das agéncias
internacionais de desenvolvimento e das instituicdes financeiras. Ha
um lugar para todos: a articulagcéo intergovernamental permanente é
fundamental, assim como a a¢éo do Ministério Publico e do Judiciario,
e da formacdo de parcerias com os setores privado, comunitario,
académico e voluntério (FERNANDES, 2006b, p. 56).

Como bem pontua Laura Machado de Mello Bueno, é preciso dar um salto de

gualidade gigantesco no planejamento territorial no Brasil. Contudo, a autora pondera:

Mas isso somente acontecerA se forem incorporados 0s
assentamentos precarios e irregulares, também chamados de
assentamentos populares informais, destacando-se as favelas. As
praticas convencionais de planejamento nascidas da experiéncia
urbana dos paises desenvolvidos (que visaram, e em grande parte
alcancaram, a universalizacdo de servi¢cos, garantias de qualidade de
vida e moradia etc, com pleno emprego) ndo tem como serem
aplicadas em nossas cidades, pois temos um quadro socioespacial
histérico de subemprego, ilegalidade e precariedade da moradia
(BUENO, 2009, p. 46).
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Nessa linha do pensamento de Laura Machado de Mello Bueno, assevera
Edésio Fernandes (2010, p. 181) que a regularizacédo fundiaria de assentamentos
informais ndo pode mais ser a politica habitacional por exceléncia dos governos, de
maneira isolada ou juntamente com politicas de desregulagdo urbanistica e subsidios
habitacionais: em especial, 0s governos municipais tém que interferir com urgéncia na
estrutura de ordenamento territorial, reservando areas bem localizadas e servidas
para habitacdo de interesse social, e o lugar mais adequado para fazer isso € nos
planos diretores e leis de uso, ocupagéo e parcelamento do solo urbano, para assim
criarem as condicbes de um novo pacto socioespacial nas cidades que seja
socialmente includente e ambientalmente sustentavel.

Com a crise sanitaria em decorréncia da COVID-19, a preocupacdo com a
moradia da populacdo em situacdo de vulnerabilidade social se acentuou, como se
observa na Recomendacao da Federacao Nacional dos Arquitetos e Urbanistas (FNA)
e do Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico (IBDU) as autoridades judiciarias para
gue suspendam todo e qualquer conflito fundiario que culmine na retomada
compulséria de iméveis, regulares ou nao, utilizados para moradia de pessoas de
baixa renda no Brasil (INSTITUTO BRASILEIRO DE DIREITO URBANISTICO;
FEDERAC}AO NACIONAL DOS ARQUITETOS E URBANISTAS, 2020).

Na cidade, ha uma disputa entre aqueles que querem melhores condicfes de
vida e aqueles que visam apenas extrair lucro. A pandemia escancarou esse pano de
fundo. Alex Ferreira Magalhaes (2020) faz apropriada analise acerca das contradi¢cdes
da urbanizacao capitalista a partir da analise de Christian Topalov, conforme abaixo

se transcreve:

Com base na analise de Christian Topalov (1978) a respeito do
processo de urbanizacéo nas sociedades capitalistas, pode-se afirmar
gue a presenca do fenbmeno da irregularidade fundiaria e/ou
urbanistica, embora ndo se apresente em igual forma e escala nas
diversas regibes e formacbes sociais, estaria longe de representar
uma excec¢ao, desequilibrio, crise ou distor¢éo na dindmica capitalista,
mas algo previsivel, quicd inerente a ela, e relacionado as
contradi¢cdes que marcam a sua configuragao histérica. Para chegar a
esse enunciado, partimos da consideracdo, feita por Topalov, de que
a cidade constitui, para o capital, um valor de uso complexo que
concentra as condi¢cfes gerais da producéo e circulagdo do capital e
da forca de trabalho, o que esse autor chamara de efeitos Uteis de
aglomeracdo (MAGALHAES, 2020, p. 115-116).



69

Nessa perspectiva apropriada de Topalov, a pandemia coloca em xeque 0
modelo de crescimento urbano neoliberal marcado pela mercantilizagcdo e
financeirizacdo da terra urbana e da cidade, principalmente nos ultimos 30 e 40 anos,
calcado no paradigma da propriedade individual plena e nos processos de producao
informal do espaco urbano e acesso a moradia nas cidades. Reafirma a urgéncia na
renovacdo da disputa sociopolitica pela construcdo de um marco articulado de
ordenamento territorial e governanga da terra para possibilitar cidades includentes,
sustentaveis, resilientes e saudaveis.

Conforme se verificou, a realizacdo do isolamento social, estabelecido pela
Organizacdo Mundial da Saude como estratégia a proliferacdo do virus, ndo € uma
opcédo para todos no tocante a qualidade de vida, sendo um privilégio que pode ser
gozado especialmente para os que compdem uma elite econdmica. Ademais, com a
disseminacao do virus, com o avanco do numero de contaminados e de 6bitos no
Brasil, escancara-se ndo somente a limitacdo do sistema de saude, mas o nivel de
desigualdade social e racismo estrutural no pais, mesmo que a contaminacao da
doenca nao possua distingdo de nenhuma ordem (FERREIRA; LIMA; SILVA, 2020, p.
56-57).

Assim, a capacidade de prevencéo, acesso ao tratamento e a manutencao das
condicbes de vida se contrastam por condicfes socioecondbmicas entre a elite
econdmica e 0s mais pobres que, em sua maioria negros, sao as maiores vitimas da
pandemia, o que ratifica o abandono e a auséncia historica de politicas publicas de
reparacdo de crimes desenvolvidos institucionalmente contra a populacdo negra,
onde o processo de escraviddo dessa populacdo se desenvolveu pautando todo o
territorio brasileiro (FERREIRA; LIMA; SILVA, 2020, p. 56-57).

Ao analisar o enfraquecimento das fronteiras urbanas frente ao agravamento
da pandemia, em interessante artigo Juliana Barcellos da Cunha e Menezes e Claudia
Franco Corréa discorrem sobre algumas particularidades da dificuldade da adogéo
das medidas de combate a proliferacdo da COVID-19 nas favelas. Segundo as
autoras, além do adensamento populacional e da precariedade dos domicilios, outra
questao relevante, apontada pela ONG Redes da Maré, esté ligada a subnotificagéo

de casos:

0 que ocorre em quase todos os locais em razdo da auséncia de
testes, porém nas favelas a problemética mais uma vez encontra a
informalidade, visto que muitos casos de contaminacdo e Obito
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acabam sendo registrados pela rede publica e privada em bairros
vizinhos, vez que oficialmente os enderegos dentro da favela néo
constam regularmente registrados nos cadastros da Prefeitura. A
invisibilidade nas andlises estatisticas dificulta a priorizacdo da
realizacdo de politicas publicas especialmente voltadas a contencao
do virus nas comunidades e acaba por camuflar a gravidade da
situacdo (MENEZES; CORREA, 2020, p. 147).

Os impactos da pandemia no urbanismo e na informalidade urbana colocam no
centro de discussdes as politicas publicas de reurbanizacao e regularizacao fundiaria
e urbanistica, a tecnologia social, o conceito de cidades inteligentes, os vazios
urbanos e sua destinacdo a moradia social e a representatividade da sociedade junto
ao Poder Publico para a tomada de decisdes no que tange as cidades. Também
propdem uma reflexdo sobre a restruturacdo do Estatuto da Cidade e dos Planos
Diretores, de forma mais globalizante e integradora, em que todas as politicas urbanas
dialoguem de formal geral.

As mudancas que o periodo posterior a pandemia exigird dos urbanistas e
juristas reside na ruptura paradigmética com relacéo a ideia da funcdo social da terra,
e ndo apenas da propriedade. Esta demandara uma nova definicdo, de direito a
propriedade e ndo de direito de propriedade, mediante valorizacdo da posse e da
forma coletiva, tendo em vista as perspectivas do direito a cidade.

Conceitos como governanca da terra urbana e da responsabilidade territorial
do poder publico também deverao ser resgatados e trabalhados nesse novo contexto.
E nesse passo que a regularizacdo fundiaria e urbanistica ganha solidez como
instrumento de planejamento integrado a estrutura fundiaria, com a perspectiva de
atenuar as consequéncias da informalidade urbana.

Nas licbes de Carlos Fortuna, € a complexidade das espacialidades e das
temporalidades de um urbano que se move de acordo com geografias e ritmos
insuspeitos até ha pouco que condiciona as praticas sociais que tém lugar nas cidades
e que configuram aquela esperanca de um entendimento interpretativo transversal e
globalizante da cidade. Segundo o autor, a sua maneira, todas e cada uma das
cidades de hoje pouco mais sdo do que experiéncias politicas e manifestacdes
socioculturais em torno de uma tendéncia urbana geral que supera a soma das suas
partes, embora se possa expressar e ser compartilhada de forma singular (FORTUNA,
2019, p. 136).

E interessante mencionar que o sociélogo portugués Boaventura de Souza

Santos (2020), em sua recente produgao “A cruel pedagogia do virus”, faz uma analise
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do cenério da pandemia em face dos trés desafios ja apontados por ele do mundo
atual: o capitalismo, o patriarcado e o colonialismo, que continuam a nos desafiar no
mundo contemporaneo. O autor aponta alguns caminhos, refletindo sobre como a
pandemia nos faz pensar em alternativas ao modo de viver, de produzir, de consumir
e de conviver nestes primeiros anos do século XXI, refletindo ainda sobre a questao
ambiental, concluindo que s6 com uma nova articulagéo entre 0s processos politicos
e 0S processos civilizatérios serd possivel comecar a pensar numa sociedade em que
a humanidade assuma uma posicdo mais humilde no planeta em que habita.

Nesse sentido, ainda valendo-se dos ensinamentos de Carlos Fortuna (2019,
p. 147), talvez se tenha de enfrentar o desafio politico do invisibilizado e do informal e
tentar incorporar ambos nos planos formais de cidade e assegurar, assim, mais
democraticidade ao nosso futuro urbano. Os planos de cidade dos arquitetos e
urbanistas tém de reaprender com as cotidianidades igualmente dificeis de decifrar
porque aparentemente irrepetiveis. Sao precisas rugosidades espaciais semelhantes
as dificuldades da vida vivida no seu cotidiano e néo leituras simplistas desses
espacos.

Por fim, conclui-se com Erminia Maricato (2000), que pondera que

a dimensdo da tragédia urbana brasileira esta a exigir o
desenvolvimento de respostas que devem partir do conhecimento da
realidade empirica para evitar a formulagéo das “ideias fora do lugar”
tdo caracteristicas do planejamento urbano no Brasil (MARICATO,
2000, p. 21).

E preciso pensar como o urbanismo pode contribuir para o enfrentamento da
pandemia, pois a crise sanitaria escancarou as desigualdades sociais urbanas. Os
assentamentos precarios sd0 0s espacos mais expostos aos efeitos nocivos da
COVID-19. Ndo ha possibilidade de isolamento social e a educagdo virtual é
extremamente limitada. E preciso construir um debate sobre cidades mais inclusivas
e, nesse contexto, é preciso efetivar a politica publica de regularizacdo fundiaria e
urbanistica no Brasil.

A pandemia evidenciou desigualdades socioterritoriais que potencializam a
proliferacéo do virus e dificultam sua contencdo, denotando intima relagdo, como ja
alhures afirmado, entre territério e saude. E preciso que o planejamento urbano
contemple essa dinamica e reduza a perspectiva da tragédia urbana anunciada,

implementando politicas de habitacéo voltadas a assegurar o direito a moradia digna,
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como a regularizacdo fundiaria e urbanistica, que passa a ganhar atencdo dos
gestores publicos, ndo obstante ja estar prevista, ha décadas, no ordenamento juridico
brasileiro. O presente mostra que o futuro precisa ser inevitavelmente planejado, sob

pena de se agravar a tragédia urbana escancarada com a crise sanitaria.
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2 O PROGRAMA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E URBANISTICA NO
MUNICIPIO DE RIBEIRAO PRETO

2.1 Contextualizacéo da informalidade urbana no Municipio de Ribeirdo Preto

Nesta etapa do trabalho, sera abordada a questéo da regularizacéo fundiaria e
urbanistica no recorte delimitado, qual seja, o municipio de Ribeirdo Preto. Para tanto,
sera realizada, primeiramente, uma analise da questdo sob o ponto de vista do
planejamento territorial; no caso, especificamente, do fenbmeno da informalidade
urbana in loco, partindo-se do referencial histérico de formacéo da cidade, a relagéo
urbano-rural e seus impactos na geografia social de desigualdade socioespacial.

Depois disso, seré realizada uma analise normativa da questédo atualmente na
legislacdo vigente, finalizando-se com a realidade, exposta através de dados
estatisticos, da situacdo da informalidade urbana em Ribeirdo Preto, de modo a
subsidiar a discussao no ultimo tépico, referente aos entraves e oportunidades

identificados no processo objeto deste estudo.

2.1.1 Compreendendo a histéria: a relacdo urbano-rural e a geografia social da

cidade

O recorte territorial sugerido, a cidade de Ribeirdo Preto, no interior do Estado
de Sdo Paulo, da-se tendo em vista o numero consideravel de assentamentos
irregulares presentes no local, cumulados ao longo de seu processo historico,
acentuados, dentre outros fatores, pela migracdo caracteristica da regiao.

E interessante notar, como pontua Lucelina Rossetti Rosa, em estudo sobre a
favelizacdo em Ribeirdo Preto, que o processo de urbanizacdo brasileiro, e
especificamente o paulista, pode ser descrito por elementos considerados como
“padrao”, ou seja, que ocorrem, em maior ou menor grau, nas grandes e pequenas
cidades, sendo a migracdo para as cidades do interior do estado reflexo dessa

padronizacdo do processo urbanizatorio excludente das grandes cidades:

Se, em decorréncia de uma transformacao na estrutura do trabalho e
no regime de propriedade dos estabelecimentos agricolas a partir da
década de 50 do século XX, as grandes cidades brasileiras
inevitavelmente sofreram um forte fluxo migratério, hoje, 0 movimento
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€ de desconcentracdo destas grandes cidades, ja que ndo conseguem
absorver o grande contingente populacional que sempre receberam.
Consequentemente, outros centros urbanos - como 0s que se
localizam no interior - passam a receber contingentes populacionais
cada vez maiores. Eva Blay, em 1978, j4 previa que o padrdo de
crescimento urbano vivenciado na metrépole impunha-se as demais
cidades do interior paulista, na medida em que o préprio planejamento
regional seria voltado para a reproducao do sistema (ROSA, 2008, p.
29).

Como um fenbmeno nédo exclusivo dos grandes centros, mas como bem
ressalta a autora, pode-se dizer que a questédo da segregacao espacial e social das
camadas populares, a auséncia de equipamentos urbanos essenciais em areas mais
periféricas, a estigmatizacdo da populacdo pobre estdo presentes no processo de
urbanizacao de cidades do interior. Porém, a composicao, a intensidade e a propor¢ao
de tais processos nessas cidades apresentam-se de maneira peculiar (ROSA, 2008,
p. 31).

Nesse sentido, para se compreender pontualmente 0S processos
socioespaciais, como o que aqui se propde, € preciso verificar como esses espagos
s&o percebidos, apropriados e vividos por aqueles que o produzem. E preciso, a partir
da padronizacdo do processo de urbanizacdo brasileiro e paulista, identificar as
peculiaridades locais, de formacg&o de um espaco urbano desigual.

Ribeirdo Preto € um municipio sede da regido metropolitana de Ribeirdo Preto,
no interior do Estado de S&o Paulo, localizado na regido sudeste do Brasil e nordeste
do Estado, distante 315 km da Capital. Ocupa uma area de 650,916 kmz2, sendo que
127,309 km2 séo localizados em perimetro urbano.

Com 711.825 habitantes, € a nona cidade mais populosa do Brasil sem contar
as capitais, sendo que, segundo estimativa populacional calculada pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) para 2020, a populacgéo ribeirdo-pretana
cresceu 1,21% em relacdo ao valor do ano anterior. No que tange a densidade
demogréfica, segundo apurado pelo IBGE, para cada km? tém-se 928,92 habitantes,
sendo o Indice de Desenvolvimento Humano Municipal, para 2010, de 0.800,

considerado elevado em relagdo ao pais.*

4 Disponivel em Ribeirdo Preto (SP) | Cidades e Estados | IBGE. Acesso em margo de 2021.
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Figura 1 - Localizacdo geografica do municipio de Ribeirdo Preto e sua regido de
abrangéncia
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Na vegetacdo original do municipio predomina a Mata Atlantica, sendo que
99,7% dos seus habitantes vivem na zona urbana, sendo o Parque Prefeito Luiz
Roberto Jabali, o Parque Maurilio Biagi e o Bosque-Zooldgico municipal, importantes
areas de preservacdo ambiental. Varias rodovias ligam o municipio a diversas cidades
paulistas, tais como a Rodovia Anhanguera e a Rodovia Candido Portinari, havendo
ainda disponibilidade de ferrovias e um aeroporto, denominado Dr. Leite Lopes®.

E considerado um importante centro econémico, destacando-se também como
centro de saude, educacdo, pesquisa, turismo de negdécios e cultural no Brasil,
possuindo dois grandes eventos anuais, a Feira Nacional do Livro de Ribeirdo Preto
e a tradicional Agrishow, que é uma feira internacional de tecnologia agricola,
considerada a segunda maior feira do tipo no mundo e a maior da América Latina.

Esse contexto do municipio, notadamente a concentragdo populacional, a
geracdo de renda, o fluxo de moradores entre as cidades e a infraestrutura

aeroportuéaria e rodoviaria, ensejou a instituicdo da regido metropolitana de Ribeirdo

5 Disponivel em Ribeirdo Preto — Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org). Acesso em margo de 2021.
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Preto, com o advento da Lei Complementar Estadual rr 1290/2016, a primeira do
Estado fora da macro metrépole, o que |he atribui caracteristicas peculiares de
formacao e estrutura, formada pelo aglomerado de 34 municipios, os quais compdem
um conselho metropolitano, fundo proprio com dinheiro do estado e dos municipios e
articulacéo conjunta de servicos de seguranca, saude e transporte, conforme mapa
abaixo.

Figura 2 - Localizacao geografica da Regido Metropolitana no Estado de Sao Paulo
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Entender quais sdo os fatores que ensejam esse novo arranjo urbano é
importante para contribuir para as reflexdes do futuro do local em estudo. A obra de
Edward Soya, “Postmetropolis: estudos criticos de cidades e regides”, traz um norte.
Segundo o autor, a globalizacdo e a restruturacdo econdmica e social geraram efeitos
concretos no novo processo de urbanizacdo no espaco metropolitano.
Desenvolvimentos tedricos recentes concordam que a era da metropole moderna
acabou. Isso nao significa dizer que a cidade moderna desapareceu, mas que ela se
transformou em uma nova forma urbana, a pds-metrépole. Nesse sentido, leciona
Edward Soya:
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El impacto de la globalizacién y la reestructuracibn econémica han
generado una extraordinaria coleccion de nuevos términos y
conceptos para describir la reconfiguracion de las especificidades
espaciales de la postmetropolis, desencadenando acalorados debates
acerca de la mejor forma de captar las caracteristicas mas importantes
de las geografias postmetropolitanas contemporaneas (SOYA, 2001,
p. 335).

Embora seja recente o surgimento de uma metrdpole, no caso da regido de
Ribeirdo Preto, o raciocinio quanto ao surgimento da pés-metropole, uma metrépole
qgue se renova, pode ser aqui adotado, ja que se trata de um novo arranjo urbano,
contemporaneo, fruto do impacto da globalizacdo e da reestruturacdo econémica,
permeado pela questdo da informalidade urbana.

Nesse contexto, como acentua Soya,

lo que se enfatiza aqui son los resultados geograficos de los nuevos
procesos de urbanizacion y sus efectos concretos en la vida diaria, la
planificacion y el disefio del entorno construido, y el irregular modelo
de crecimiento econémico y desarrollo intraurbano” (SOYA, 2001, p.
335).

O processo de globalizacao e a reestruturacao econémica e social impactaram
diretamente a regido de Ribeirdo Preto, gerando um contingente de investimentos. A
instituicdo da regido metropolitana de Ribeirdo Preto é decorréncia desse processo,
quase inevitavel, cujas forcas nos permitem concluir que se esta caminhando para a
exdpolis de Soya, que propde a reestruturacdo da morfologia, das formas urbanas,
desafiando as definicbes convencionais de urbano, suburbano e rural, jA que a pos-
metropole seria uma nova forma ancorada em escala regional.

A organizacdo social e espacial da poés-metropole parece estar se
transformando de dentro para fora e de fora para dentro ao mesmo tempo, criando um
caos em nossas formas tradicionais de definir o que é urbano, suburbano, urbano ou
rural, etc. O termo exo6polis descreve esse discurso por causa de seu duplo sentido
provocativo: “exo” refere-se tanto a cidade que cresce “fora” do nucleo urbano
tradicional quanto a cidade “sem”, a cidade que nao transmite mais as qualidades
tradicionais de urbanidade.Chegar nessa etapa de desenvolvimento urbano
pressupde a incorporacdo de uma seérie de relacbes, complexas entre si, que com o
tempo foram delineando uma nova geografia na regido. E necessario investigar como

esse processo ocorreu para auxiliar nesse debate.
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Ribeirdo Preto, como grande parte dos municipios paulistas, conforme assinala
Lucelina Rossetti Rosa (2008, p. 36), teve sua formacéao original partindo do ambiente
rural, tanto no que diz respeito a perspectiva socioecondmica quanto geogréfica,
sendo que, até os dias atuais, o meio rural configura parte das caracteristicas
socioespaciais e econdémicas presentes na cidade. S&o sobretudo as atividades
econbmicas desenvolvidas no campo, especialmente com a agroindustria, que
atribuem especificidade ao municipio hoje. Nessa perspectiva, segundo a autora,
considera-se importante pensar Ribeirdo Preto a luz da relagdo campo-cidade,
levando em consideracdo os fluxos existentes entre essas esferas, para o
entendimento de como se configura esse municipio atualmente.

O processo de crescimento do municipio de Ribeirdo Preto passou por
transformacdes que geraram impactos tanto no campo quanto na cidade. As
atividades econOmicas exercidas no campo geraram riguezas e propiciaram um
crescimento urbano e econdmico consideravel. Por outro lado, o campo cada vez mais
permeado pela técnica e mecanizacéao transformou-se, transformacéo essa que gerou
consequéncias positivas e negativas para 0os espacos e suas populacdes (ROSA,
2008, p. 37).

A interagdo campo-cidade, rural-urbano, produziu resultados e modificagdes na
estrutura demogréafica, sociocultural e econbmica do municipio. A crescente
urbanizacdo e a geracdo de riguezas nao significaram inexisténcia ou o
desaparecimento do campo ao mesmo tempo em que nao possibilitaram a todos os
moradores da cidade 0 acesso aos bens e servigos essenciais a vida no nucleo urbano
(ROSA, 2008, p. 37).

O reconhecimento da relacdo simbibtica entre 0 campo e a cidade, o rural e 0
urbano, é fundamental para a compreensdo do processo de formacdo do municipio
de Ribeirdo Preto e, nesse sentido, auxilia na compreenséo da forma como a questao
da informalidade urbana nesse espago vem se desenvolvendo. Na licdo de Raymond
Willians, tanto no campo quanto na cidade a vida deve ser vista como movel e
dindmica, modificando-se ao longo do tempo, sendo que o0 que existiria entre esses
universos seriam relacbes de “necessidades mutuas”, em que campo e cidade
compdem, para o autor, “realidades histéricas em transformacgao tanto em si proprias
quanto em suas inter-relagdes” (WILLIAMS, 1989, p. 387).
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Devido a preponderancia das atividades rurais e produtivas no seu entorno,
Ribeirdo Preto é conhecida como capital do agronegdcio, com um conjunto de
servigos destinados ao campo, em gque a agroindustria integra atividades econdémicas
e profissionais no municipio. Por outro lado, como polo atrativo, o crescimento
demografico e migratorio néo foi absorvido com politicas de moradia social, conforme
se verificara no item relativo aos dados de déficit habitacional atual no Municipio (ao
menos até alguns anos atras), agravando a informalidade urbana local.

Nesse contexto, alguns fatores merecem ser destacados, como OS vazios
urbanos. Conforme licdo de Roberto Luis Monte-Mor, em seu artigo “A relagdo urbano
— rural no Brasil contemporaneo”, os espacos vazios tendem a se transformar,
urbanizando-se através dos fendbmenos da revolugdo urbana e da urbanizacao

extensiva:

A revolucdo urbana que se deu ao longo dos ultimos tempos esta
expressa no fato de que, junto com a extenséo do tecido urbano ao
campo, assim como das condi¢des gerais de producao (e reproducao)
ao espaco regional e nacional, estende-se aqui que é mais proprio da
cidade; ou seja, junto com as relacdes de producéo capitalistas como
um todo se estende também o germe ou o virus da politica (da polis)
e da cidadania (da civitas) a todo espac¢o nacional. A politizacdo e o
espaco da vida coletiva, antes restrita as cidades, tornou-se questéo
nacional.

()

E nesse sentido que se pode dizer que o meio urbano deixa de ser o
espaco da cidade para se transformar no espago social total. Essa
urbanizacdo extensiva para a ser uma espécie de metafora para a
compreensdo do espaco social contemporaneo penetrado por essas
relacbes urbano-industriais.

(...)

O que se chama de urbano, substantivamente, é o tecido urbano-
industrial que se estende para além das cidades sobre o campo e as
regides, integrando 0s espagos em processo caracterizado como
urbanizacéo extensiva (MONTE-MOR, 2004, p. 7-8).

E possivel afirmar, pois, que o processo de metropolizacdo da cidade de
Ribeirdo Preto pressupde a integracéo da cidade e do campo através do tecido-urbano
industrial, configurando a chamada urbanizagao extensiva, sendo importante destacar
nesse processo a inclusdo da questao da moradia social e da informalidade urbana
na regiao.

A relagdo entre a cidade e o campo, o urbano e rural é inerente a histéria de
formacdo do municipio em estudo, sendo importante destacar seus aspectos

positivos, relativos ao desenvolvimento econdmico, cultural e social da cidade, e
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negativos, revelados no espaco fisico da cidade, notadamente nas regides menos
favorecidas, como a informalidade urbana, por exemplo.

Segundo Rodrigo Santos Faria, a relacdo entre o café, a cana-de-acucar, a
ferrovia, o imigrante e o migrante orientou o florescimento econémico e social da
regido do municipio de Ribeirdo Preto. Nos primordios da sua origem, de acordo com
0 autor, a regido onde se estabeleceria 0 municipio era ocupada por varias fazendas
que se originaram de posse das terras por familias provenientes, sobretudo das Minas
Gerais (FARIA, 2010, p. 30).

Somente a partir de 1850, com a Lei de Terras, é que a propriedade fundiaria
se efetivaria através da compra legalizada, dando inicio ao que alguns estudiosos
identificam como o inicio do processo de formacédo dos grandes latifundios em poder
de poucas familias, capazes de comprar novas areas devido ao seu poder econdmico
(FARIA, 2010, p. 30).

Conhecida pela fertilidade de suas terras, Ribeirdo Preto foi oficialmente
fundada em 1856, sendo que desde o inicio de formacao do seu territorio a agricultura
€ 0 pequeno comércio passaram a ser as principais atividades desenvolvidas na
regido, ressaltando-se o papel da Igreja Catolica no processo.

Em estudo sobre as correlacdes entre a estruturacdo da propriedade territorial
e a acumulacao imobiliaria urbana em Ribeirao Preto, intitulado “Do Santo? Ou de
quem...”, Valéria Eugénia Garcia (2013) tem como referencial na histéria da formacéo
do municipio a sentenca de divisdo das fazendas do Retiro e Barra do Retiro, emitida
em 19 de junho de 1856, associada a doacdo de uma gleba ao padroeiro, Séo
Sebastido. A partir desse marco, tem-se um conjunto de estratégias voltadas para a
legalizacéo das posses rurais que determina o fluxo que empurra a urbanizacao.

Nessa conjuntura, a constituicdo da propriedade urbana em forma de datas do
patrimdnio do santo é, em teoria, legada a Administracdo da Fabrica da Matriz, que
constitui elemento fundamental que integra a base comum entre a ordem fundiaria e
a dinamica da urbanizac&o. Ao concluir que o mercado de terras que dai adveio e seu
desdobramento urbano antecedem e engendram a organizacédo territorial da atual

cidade de Ribeirdo Preto, constata a autora:

A concessdo de terrenos dentro do patriménio eclesiéstico de Ribeirdo
Preto, que engendra o processo de formacdo da cidade, esta
diretamente ligada a constituicdo de um mercado urbano de terras.
Trata-se da associagdo de uma estrutura pré-capitalista, que remonta
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ao aparelhamento politico-administrativo do periodo colonial, a
organizacdo de um mercado fundiario que no decorrer no nosso
recorte temporal realiza sua forma capitalista plena. Esses terrenos
que determinam a materialidade especial da cidade integram um
mercado cujos valores em circulacdo ndo podem ser apartados do
processo de urbanizagéo. Cidade e capital fundiario sdo univocos em
todas as etapas de seu desenvolvimento. As mercés da Camara e da
Igreja, inicialmente “procuradoras” dos terrenos do santo padroeiro,
sdo, paulatinamente, substituidas pelas titulagbes advindas do
desenvolvimento do aparato juridico-cartorial e ao final esses titulos
de propriedade se reconfiguram em novas estratégias que ampliam
significativamente os mecanismos de circulagdo viabilizando o
processo pelo qual o capital ficticio, papéis, letras, prestacdo de
servicos e juros, se legitima em um mercado ampliado que extrapola
a circunscri¢cao da municipalidade (GARCIA, 2013, p. 359).

Assim, como bem observa Rose Elaine Teixeira Borges (2014, p. 5), o nucleo
urbano de Ribeirdo Preto surgiu em 1856 através de uma operacao imobiliaria,
formado por terras doadas pelos posseiros para a Igreja Catélica uma vez que,
registradas como patriménio eclesiastico, garantiam a posse das terras.

J4 em 1876, conforme leciona Lucelina Rossetti Rosa (2008, p. 42), as
atividades econdmicas ganham for¢ca no municipio e em seu entorno, com destaque
para a monocultura cafeeira. O café do tipo bourbon é introduzido na regido e,
adaptando-se a terra roxa, modifica a paisagem rural que, em pouco tempo,
transforma-se em grande cafezal. Parte significativa dos fazendeiros e dos grandes
proprietarios de terras da regido concentra suas atividades nesse tipo de monocultura,
sendo que alguns deles seriam reconhecidos posteriormente como “bardes do café”.
Com o desenvolvimento da agricultura no campo, as atividades, a economia e a
paisagem do nucleo urbano também se modificaram, e este se transformou
gradualmente em centro econémico e de poder.

Em junho de 1880, a Companhia Mogiana de Estradas de Ferro ganha
concessao para prolongar seus trilhos até Ribeirdo Preto. E por meio da combinagéo
de terras férteis, concentracao fundiéria, boas condi¢des de escoamento da producao
com a presenca da estrada de ferro, no final do século XIX e inicio do século XX, que
Ribeirao Preto passa a ser conhecida como a “capital do café” (ROSA, 2008, p. 41).
Acrescenta-se a esse contexto a vinda de imigrantes, notadamente italianos e
alemaes, que chegam a regido para trabalhar nas lavouras de café, motivados pela
crise social europeia, contribuindo para a formagdo do ndcleo urbano local, com

fazendeiros e estrangeiros.
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No ultimo quartel do século XIX deu-se a formacéo dos primeiros territorios de
pobreza de Ribeirdo Preto na zona norte da cidade, com a formacdo do Nucleo
Colonial Anténio Prado, que, como bem pontuado por Adriana Capretz Borges da
Silva, foi concebido para constituir um “viveiro de m&o-de-obra para as lavouras de
café gue atingiram a regido, acabou servindo a burguesia dominante como depositario
de tudo o que desejava esconder: fabricas, hospitais e agentes de contaminacéo,
animais e, sobretudo, pessoas pobres, incluindo operérios e imigrantes (SILVA, 2007,
p. 7-11).

Ao analisar o inicio da geografia social da cidade, com o delineamento da
primeira area de pobreza, a partir dos estudo sobre o Nucleo Colonial Antdénio Prado,
a autora leciona que Ribeirdao Preto teve suas primeiras “Posturas Municipais” em
1889, com a maior parte das especificacdes referentes aos alinhamentos, dimensdes
e espacamentos entre as construgfes. Embora rudimentar, segundo a autora, o
Caodigo de Posturas foi rapido ao abordar os limites entre o nlcleo colonial e o0 nlcleo
urbano principal, comegando a delinear os contornos da “geografia social” da cidade,
que destinou a area do nucleo ao territorio da pobreza (SILVA, 2007, p. 76).

Nesse momento, portanto, tem-se 0 inicio do processo de segregacao
socioespacial da cidade, com a existéncia de uma cidade dentro da outra: a cidade a
que se refere Adriana, vindo a historia do desenvolvimento urbano de Ribeirdo se
caracterizar pela existéncia de areas segregadas e periféricas na zona norte, uma
cidade além-rios, em contraste a areas com melhor localizacdo e infraestrutura urbana
na zona centro-sul, e uma cidade intra-rios, ndo muito diferente do desenvolvimento
urbano das cidades médias do interior do Estado.

Por volta de 1918, porém, com a ocorréncia da grande geada, a atividade
cafeeira comeca seu periodo de crise na regido. O comércio e a prestacao de servicos,
nesse momento, ganham for¢ca enquanto principais atividades econémicas. Passado
entdo o auge da producéo cafeeira e consolidadas as transformacgdes dela advindas,
€ na década de 40 do século XX que a agricultura emerge novamente com grande
forca (ROSA, 2008, p. 44).

Agora, segundo Lucelina Rossetti Rosa (2008, p. 44-45), tanto o meio rural que
compde o municipio de Ribeirdo Preto quanto o meio rural de pequenos municipios
integrantes de sua regido sdo tomados pela monocultura da cana-de-agucar. A partir

da construgcdo de uma das primeiras usinas, em 1936, o setor sucroalcooleiro
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constituido pela producdo de cana-de-acucar e de laranja (sendo esta ultima
localizada em municipios vizinhos como Bebedouro, Araraquara, entre outros) torna-
se atuante.

Ao olhar para a trajetoria do trabalhador rural no municipio, com a monocultura
da cana-de-acucar o municipio atrai grande contingente de méo-de-obra. No entanto,
trabalhadores rurais foram expulsos das fazendas, surgindo, a partir disso, novas
categorias de trabalhadores. Muitos transformaram-se em volantes, expropriados de
suas terras de origem, surgindo boias-frias (PANCIM, 2003, p. 2). Esse contexto
acirrou o processo de desordenamento territorial no municipio, com uma cidade
despreparada para receber essa populacdo nova, que se acomodou,
necessariamente, em areas periféricas, em assentamentos informais urbanos.

Até os dias atuais, a cidade tem na monocultura de cana-de-aglcar e no
agronegocio um dos seus eixos econdmicos, além da prestacdo de servigcos, que
também vem se desenvolvendo, o que lhe confere epitetos como “capital do
agrobusiness” ou “metrépole do campo”. Esse percurso da histéria de Ribeirdo Preto
auxilia na compreensdo de uma cidade conhecida até os dias de hoje como
economicamente forte e, ao mesmo tempo, como uma cidade com uma desigualdade
socioespacial preocupante, evidenciada, dentre outros fatores, pelo numero de
assentamentos informais, com a precarizacdo das condi¢cdes de vida de parte da
populacao.

Nesse passo, é importante reconhecer a importancia das atividades rurais na
formacdo e desenvolvimento da cidade e a relacdo de complementariedade entre
campo de cidade, urbano e rural, de modo a subsidiar a adocao de politicas publicas
globalizantes e estruturais sob o ponto de vista territorial e social. Como leciona, por

fim, Lucelina Rossetti Rosa:

Assim, nos momentos mais marcantes de sua histéria, Ribeirdo Preto
se consolidou a partir das especialidades que o meio rural assumiu,
particularmente, através da atividade agricola. Por meio do café, da
cana-de-acucar, do trabalho imigrante e migrante, percebe-se a
relacdo entre campo e cidade, que resultou a composicdo do
municipio existente na atualidade (ROSA, 2008, p. 45).

Ou, como bem sintetiza Luiz Claudio dos Santos (2004, p. 8), a regido de
Ribeirdo Preto se destaca no cenario estadual e nacional pela forte concentracdo de

capitais originados, principalmente, do setor agroindustrial; por possuir bons
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indicadores sociais (saude, educacdo e saneamento), localizacdo estratégica,
préxima a importantes centros consumidores, e acesso facilitado devido a densidade
da malha rodoviaria e da rede de transportes e comunicac¢des. No entanto, adverte o

autor:

Esses fatores fizeram com que o municipio se deparasse, em fins da
década de 1970 e meados da década de 1980, com um fluxo
migratorio que acabou resultando em um intenso crescimento
populacional. (...) A taxa de urbanizacdo do municipio também é
bastante elevada. Em 2000 contava com 99,57% da populagéo
residindo em area urbana e apenas 2163 pessoas morando na area
rural (SANTOS, 2004, p. 8-9).

Desde pelo menos a década de 1940 a populacéo urbana supera a populacéo
rural em Ribeirdo Preto. Naquele ano, a populacdo se dividia segundo o local de
residéncia em, aproximadamente, 60% urbana e 40% rural. A acelerada urbanizagao
nas décadas de 1940 a 1960 fez com que, em 1970, pouco mais de 92% da populacéo
ja residisse no meio urbano. Desde entdo, mesmo que o ritmo de crescimento tenha
diminuido, a partir de 2000 pode-se dizer que a participacdo da populacao rural no
computo demografico tornou-se residual. Naquele ano, a populagdo rural era
equivalente a 0,43% do total e em 2010 regrediu para 0,28%, com a populacéo urbana
atingindo o patamar de 99,72% (PLHIS- RP 2019, Anexo |, p. 13).

No ano de 1960, o Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto foi aprovado
junto a Camara Municipal através da Lei Municipal n® 914 na administracdo do prefeito
Alfredo Condeixa Filho, com finalidade urbanistica e visando a extensao,
sistematizacdo e embelezamento do municipio. Na gestdo do prefeito Welson
Gasparini foi criado em 1965, através da Portaria Municipal n°® 85, o Conselho
Municipal de Urbanismo e Habitacdo (CMUH), que tinha como objetivo reunir
pesquisas, trabalhos e projetos originais dentro das modernas teorias de urbanismo,
e elaborou o Plano Diretor de Urbanizagcdo com o slogan de “Ribeirdo Preto do Futuro”
(BORGES, 2014, p. 6).

Na década de 1970 foi fundada a Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto
(COHAB-RP), atuando como a grande estruturadora de uma imensa periferia formada
por inimeros conjuntos habitacionais abrangendo toda a zona norte da cidade de leste
a oeste, ultrapassando o perimetro urbano. Na década de 1990, a gestao do prefeito
Antonio Palocci estruturou a Secretaria de Planejamento, aprovou o Plano Diretor da
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cidade com a Lei Complementar n® 501/1995, incorporando os conceitos dos artigos
182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 (BORGES, 2014, p. 6).

Em 2003 foi aprovada a Lei Complementar n. 1573/2003, referente ao 1° Plano
Diretor de Ribeirdo Preto apds a vigéncia do Estatuto da Cidade, ja incorporando,
portanto, seus institutos, sendo que, 15 anos depois, foi aprovada sua Reviséo,
através da Lei. 2.866/2018, na gestao do prefeito Antdnio Duarte Nogueira Junior, cujo
conteldo e legislagdo correlata atinente a questdo objeto deste estudo serdo
analisados no proximo item deste capitulo.

A revisdo do Plano Diretor do Municipio aprovado em 2018 divide o territorio
municipal em zona urbana, zona de expanséao urbana e zona rural.

Um anel viario, cuja implantacdo remonta a década de 1960, delimita a maior
parte da zona urbana, funcionando como elemento de conexao entre 0s acessos ao
municipio e o sistema interno de circulacdo principal que corta a zona urbana.
Internamente ao anel viario, um sistema de avenidas de interligacéo estrutura a cidade
em grandes quadrantes, além da regido central, ou centro historico, que data da
segunda metade do século XIX, conforme explicado no Plano Local de Habitacdo

Social:

a) a porcdo Oeste, onde se localizavam as grandes fazendas de café
no século XIX, hoje ocupada, em grande parte, pelo campus da USP,
regidao de onde parte o eixo viario que interliga Ribeirdo Preto ao
Municipio de Sertdozinho;

b) a Zona Norte, cuja ocupacéo torna-se significativa na década de
1980 com a concentracdo de conjuntos habitacionais da Companhia
Habitacional Regional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP);

Cc) a Zona Sul, cuja ocupacgdo iniciou-se a partir dos anos 80 e
intensificou-se a partir da década de 2000, que hoje se caracteriza
pela presencga expressiva de conjuntos residenciais fechados;

d) e, por fim, a porcdo Leste, que se caracteriza como area de
afloramento do Aquifero Guarani, que o Plano Diretor atual reconhece
como Zona de Uso Especial (ZUE), onde o uso e a ocupagao do solo
devem obedecer a critérios que garantam a recarga natural do
aquifero e o protejam da acao de poluente (PLHIS- RP 2019, Anexo |,
p. 15).

A partir do mapa do ordenamento territorial definido pelo Plano Diretor abaixo,
€ na porcao Norte em que observa a maior concentragdo de assentamentos precarios

e conjuntos habitacionais de interesse social.
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Figura 3 - Mapa do ordenamento territorial definido pelo Plano Diretor
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Fonte: (PLHIS- RP 2019, Anexo 1)

Nesse sentido, como bem pontua Adriana Capretz Borges da Silva (2007), ao
longo de seu desenvolvimento como maior polo sucroalcooleiro brasileiro, Ribeirdo
Preto manteve seu desenvolvimento urbano associado a uma politica publica de
exclusdo de cidadanias, a qual acompanha e intensifica, ao longo do tempo, um
processo de dualidade entre a concentragéo de renda por uma minoria dominante e a
acentuacao da miséria urbana por todo seu territorio.

O desenvolvimento urbano da cidade revela as acdes dos setores produtivos
do espaco urbano a partir das acdes dos diferentes agentes do mercado imobiliario —
incorporadoras, construtoras, imobiliarias e proprietarios de terras — e das acdes do
Poder Publico Municipal enquanto regulador do espaco urbano, que resultaram em
sucessivas expansoes, dispersdo urbana e esvaziamento da area central da cidade,
com a movimentacdo da populacdo de média e alta renda deslocando-se da area
central em direcdo ao setor sul da cidade, enquanto a populacdo de baixa renda
concentrou-se no setor norte da cidade. Essas expansfes resultaram em processos
de setorizagéo social e pulverizacdo de suas fun¢des urbanas (MELO, FAGUNDES,
2020, p. 15).

O crescimento demografico e respectiva densidade demografica do municipio
de Ribeirdo Preto, justificada pelo seu contexto histérico, com intima relagdo de

complementariedade entre o urbano e o rural, permitiu uma configuracdo
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socioespacial desordenada assim como em varios municipios brasileiros, em que, ndo
obstante ser uma regido pujante sob o ponto de vista econdmico, a informalidade
urbana, com loteamentos periféricos concentrando populacédo de baixa renda, com

auséncia de servigos e infraestrutura urbanistica, € uma realidade.

2.1.2 A informalidade urbana local e desigualdade socioespacial

Neste ponto da pesquisa, faz-se necessaria uma incursdo sobre a
informalidade urbana local e seus desdobramentos para a desigualdade socioespacial
no municipio de Ribeirdo Preto.

Os primeiros nacleos de favelas surgiram em Ribeirdo Preto por volta da
década de 60 do século XX com o estimulo a migracdo de mao-de-obra com baixa
qualificacdo, subemprego e baixos salarios, vinda, sobretudo, do Estado de Minas
Gerais e da regido Nordeste do pais. Essas regides constituem grande parte da
populacédo residente em assentamentos precarios no municipio de Ribeirdo Preto, que
tem como Unica alternativa a moradia autoconstruida. Em 1993, a populacdo em
favelas era de 7.830 pessoas, distribuidas em 1.566 unidades habitacionais
(GASPAR; MIRANDA, 2016, p. 5).

No periodo de 1970 a 1990, Rose Elaine Borges de Melo (2017, p. 247)
constata que se destacaram as acfes do Poder Publico através da Companhia
Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP) e da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano (CDHU) com a implantacdo de conjuntos habitacionais sem
infraestrutura e equipamentos urbanos adequados para a populacédo de baixa renda,
predominantemente no setor Norte da cidade, perfazendo um total de 80.032
habitantes em 20.008 unidades. Isso representava no periodo 18,35% da populacéo
da cidade e 30,54% da populacédo residente nesse setor, contribuindo de forma
significativa para aumentar a segregacgao socioespacial existente na cidade.

N&o obstante a situagéo do passivo irregular na cidade, a condi¢cao habitacional
informal precaria foi pela primeira vez diagnosticada apenas com a elaboragéo do
Plano de Habitagdo de Interesse Social (PLHIS), no cenario de 2010, em que 0s
assentamentos precarios passam a ser vistos sob uma nova 6tica pelo planejamento
municipal, com identificacdo de suas tipologias e diferenciacdo dos niveis de

precariedade.
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Nesse aspecto, conforme pontuam Victor Amorin Carato e Vera Llcia Blat
Migliorini (2017, p. 3), a partir do diagndstico elaborado pelo PLHIS, caracterizando os
assentamentos existentes como consolidados, consolidaveis, parcialmente
consolidaveis e ndo consolidaveis, foi possivel propor para as ocupagdes, no cenario
referente a 2010, as intervencdes fisicas associadas ao processo de regularizacao
fundiaria e urbanistica mais adequadas para cada caso, sendo elaboradas diretrizes
para processos de urbanizagao (simples ou complexa), remanejamento (relocacéo) e
reassentamento (realocagao).

A caracterizacdo dos assentamentos precarios realizada pelo PLHIS-RP
permitiu a identificacdo de variadas tipologias de assentamentos, que se aproximam
ou se distinguem em funcdo de caracteristicas como localizacdo, area, numero de
unidades, propriedade da terra, destinacdo da &rea, presenca de acao civil,
adensamento, qualidade ambiental, infraestrutura existente, condicbes das
habitacdes, entorno e estimativa de déficit.

Dados do Plano Local de Habitacédo de Interesse Social de Ribeirdo Preto de
2010, apontam 26.590 pessoas vivendo em favelas, o que significa 5.681 unidades
habitacionais, em 43 nucleos, conforme distribuicio no mapa abaixo (PLHIS-RP,
2010).



Figura 4 - Nucleos de favelas em 2010
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89

No que tange as ocupac¢des do PLHIS-RP - 2010, em trabalho apresentado em

2016 no Seminario URBFavelas (Seminéario Nacional sobre Urbanizacéo de Favelas),

sobre a assessoria técnica em habitagcdo de interesse social em Ribeirdo Preto,

Tatiana de Souza Gaspar e Ana Luisa Miranda constatam:

Essas ocupacdes, em sua grande maioria, de deveriam ser
implantados livres de uso publico. Grande parte dessas ocupacdes
sdo caracterizadas como consolidaveis, o que constitui, a principio, um
facilitador no processo de regularizacao fundiaria. Contraditoriamente,
apenas dois assentamentos tiveram processos de regularizacdo
fundiaria iniciados pela Prefeitura Municipal. Em grande parte dos
casos, as acdes tém se restringindo a realizagcdo de reintegracao de
posse, com apenas uma minoria dos removidos sendo contemplados
com unidades habitacionais produzidas pela iniciativa privada por
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meio do Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV (GASPAR;
MIRANDA, 2016).

No entanto, como advertem os autores Victor Amorin Carato e Vera Lucia Blat
Migliorini (2017), apesar do PLHIS de 2010 ser um marco regulatério sobre o
planejamento municipal, nota-se um descompasso entre a assimilacéo das diretrizes
propostas pelo plano em sua totalidade e as agcdes promovidas pela gestdo municipal,
reduzindo seu diagndéstico a uma justificativa de acéo de reintegracdo de posse em

ocupacdes informais, sendo que

Sete anos se passaram apoés a elaboracdo do plano e praticamente
todo o seu potencial como base subsidiaria a elaboragéo de politicas
habitacionais foi desprezado. O cenério enfrentado naquele momento
— onde se esperava uma melhoria da qualidade e informalidade da
guestao habitacional precéria — agravou-se durante os Ultimos anos,
totalizando em 2016, aproximadamente, 35.000 moradores em
assentamentos informais precéarios, um crescimento de praticamente
nove mil novos moradores em favelas (CARATO; MIGLIORINI, 2017,

p. 4).

Contudo, ressaltam que o diagnéstico do PLHIS-RP consolida um cenéario
favoravel a elaboracdo de politicas publicas habitacionais direcionadas a
regularizacdo fundiaria, uma vez que a maioria dos assentamentos ocupavam areas
publicas municipais e teriam sido caracterizados como consolidaveis (CARATO,
MIGLIORINI, 2017).

Nesse contexto, 9 (nove) anos depois, é aprovado PLHIS- RP, segundo o qual,
em 2019, o Municipio de Ribeirdo Preto atingiu um déficit habitacional de 30.423
domicilios, composto pela somatdria do déficit quantitativo (situacdes que demandam
a producdo ou aquisicdo de novos domicilios) de 20.302 domicilios com o déficit
qualitativo (situacdes que demandam melhorias das condi¢cdes de habitabilidade e/ou
regularizacdo fundiaria) de 10.121 domicilios.

Atualmente sdo 87 assentamentos urbanos informais no municipio, compostos
por cerca de 9,7 mil familias (PLHIS). A maioria desses assentamentos sdo precarios
(84%) e localizam-se em areas publicas; destes, cerca de 74% podem ser
regularizados. No mapa abaixo, de 2019, observa-se um aumento do numero de
assentamentos precarios no municipio, com a legenda em amarelo, situagdo que vem

crescendo, conforme sera ilustrado no préximo tépico e no capitulo 3.
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Figura 5 - Localizacdo dos Assentamentos Precarios e Conjuntos Habitacionais de
Interesse Social em Ribeir&o Preto
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Fonte: PLHIS-RP, 2019

Ao analisar a producdo e a apropriacdo do espaco periurbano, da periferia
geografica, da segregacao socioespacial no Municipio de Ribeirdo Preto, Rose Elaine

Teixeira de Borges (2014) leciona:

O estudo do processo de planejamento urbano e da gestéo publica
através da evolucao dos instrumentos urbanisticos de controle do uso
e ocupacdo do solo (programas, projetos urbanos, legislacédo
especifica e planos diretores) e das agdes dos “agentes” produtivos de
mercado — Grupo de Desenvolvimento Urbano (associacdo de
construtores, incorporadores e proprietarios de terras) nos mostra que
a atuacéo do Poder Publico Municipal aliada ao setor imobiliario - “O
Circuito Secundario de Capital”, ao longo das dultimas décadas,
consolida o processo de ocupacéao da “periferia geografica” na cidade
de Ribeirdo Preto definido pela “Area Periférica de Alta Renda” - “Eixo
Sul” e “Area Periférica de Baixa Renda” — “Eixo Norte”, construindo
sua expansao territorial na excluséo social e na segregacédo espacial
resultando na “fragmentacéao socioespacial (BORGES, 2014, p. 14).

A autora (BORGES, 2014, p. 247-249) conclui que a implantacéo dessa politica
ao longo dos dultimos vinte anos resultou no recrudescimento da segregacao

socioespacial, marcada, notadamente, pela conformacdo de eixos antagbnicos de
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expansao periférica, tanto em termos de geografia fisica como de condicéo
socioecondmica e cultural.

Segundo a autora, as areas periféricas ao Norte continuaram sendo locus
prioritario da acao dos érgaos publicos voltados para a implantacdo de Habitacdo de
Interesse Social (HIS), em especial as realizadas por meio da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), empresa vinculada ao estado, e da
Companhia Habitacional de Ribeirdao Preto (COHAB-RP), empresa vinculada ao
municipio, sendo que a atuacdo de ambas esferas governamentais reforgcou a alta
concentragdo de um mesmo segmento social no setor Norte.

Considerando a questao da informalidade, um aspecto importante a ressaltar
nesse processo € o sentido da sustentabilidade urbana, discutida por Henri Acselrad
em seu livro “A duracao das cidades”. Segundo o autor, as diferentes representacdes
sobre 0 que seja a sustentabilidade urbana tém apontado para a reproducdo
adaptativa das estruturas urbanas com foco alternativo no reajustamento da base
técnica das cidades, nos principios que fundam a existéncia cidada das populacdes
urbanas ou da redefinicAo das bases de legitimidade das politicas urbanas
(ACSELRAD, 2009, p. 66).

Sobre a questdo da sustentabilidade, em estudo sobre o processo de
desapropriacdo da Fazenda da Barra em Ribeirdo Preto e sua posterior transformacgéo
em assentamentos rurais do tipo agroecoldgico, José Claudio Goncalves e Rosemeire
Aparecida Scopinho revelam que os impactos ambientais gerados pela atividade
canavieira tendem a fortalecer a acdo dos agentes que lutam tanto a favor da
redistribuicdo como da ressignificacédo do uso da terra no territério paulista. Entretanto,

E importante salientar também que a potencialidade da questéo
ambiental ndo permanece a mesma ao longo de todas as etapas de
organizacdo dos assentamentos. Em outras palavras, a dimenséo
ambiental apresenta-se como forte aliada no processo de
desapropriacdo das propriedades cuja exploracdo econémica seja
ambientalmente insustentavel, no entanto, na fase de
desenvolvimento produtivo dos territérios reformados a mesma perde
forca, tornando-se, em muitas ocasites, mero discurso de um ou outro
agente. Esta particularidade dificulta a realizacdo de uma reforma
agraria progressista, isto €, de uma reforma agraria que seja sinébnimo
de justica social, desenvolvimento econdmico e conservacao
ambiental (GONCALVES; SCOPINHO, 2010, p. 260).

Portanto, a vista da necessidade do cuidado/preocupacdo com a

sustentabilidade urbana, considerando o déficit habitacional total diagnosticado em
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2019 no municipio em estudo, destaca-se a necessidade de implementacdo dos
processos de regularizacao fundiaria dos nucleos informais das cidades, localizados
nas periferias, observando-se as areas ambientalmente sensiveis que colocam a vida
e a integridade das pessoas ocupantes em risco.

Pensar na questdo da informalidade urbana, portanto, € pensar na
reestruturacdo urbana da nova regido metropolitana de Ribeirdo Preto, nos seus
elementos geograficos em permanente transformacgéo, gerados por um movimento de
dentro para fora e de fora para dentro, uma exoépolis em formacdo. Mas também é
pensar em como esse novo modelo urbano pode refletir no modo de viver e agir das
pessoas. Uma nova forma urbana implica, inevitavelmente, em refletir a forma de as
pessoas conceberam a cidade em que vivem. Temas como sustentabilidade, direito &
cidade e a moradia e espagos comuns urbanos merecem uma reflexdo aprofundada.

Nesse sentido, valendo-se das preciosas palavras de Henri Acselrad,

A busca de um consenso urbano de tal forma ampliado espacial e
temporalmente, legitimado nos propésitos do equilibrio biosférico e da
justica intergeracional, justica-se, por certo, pela necessidade de
prevencdo dos riscos de ruptura sociopolitica em cidades
crescentemente fragmentadas pelos processos de globalizacdo e
acumulacéo flexivel (ACSELRAD, 2009, p. 67).

Nesse contexto, a pos-metrépole da regido metropolitana de Ribeirdo Preto
implica inevitavel reestruturacdo na forma urbana, imposta pela globalizacdo e pelas
transformacdes econémicas e sociais e, sobretudo, pelas demandas sociais, como a
questdao da moradia social. Essas mudancas deverdo ser absorvidas pelo meio
ambiente urbano na contemporaneidade, assim como na modernidade outras
imposicdes ja foram absorvidas, como ensina Rodrigo Santos Faria em seu livro

“‘Ribeirdo Preto, uma cidade em construgao”

Num olhar que sobrevoa essa cidade por meio dessas mesmas
palavras, pode-se absorver cada uma de suas sobreposi¢des, cada
lugar apropriado, destituido e (re) apropriado, que a modernizacao
impds ao ambiente urbano (FARIA, 2010, p. 119).

Por fim, como pondera Maria Ester Fernandez (2004), a irregularidade e
ilegalidade que compdem a ocupacao do solo urbano em Ribeirdo Preto devem ser
vistas como respostas de grupos destituidos de habitagdo, de acesso ao mercado
formal de trabalho e aos servigos e bens essenciais. E, ainda que destituidos de uma

série de elementos basicos para a vida na cidade, segundo a autora, os moradores
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de parte das periferias ribeirdo-pretanas encontram forcas e mecanismos de
organizacdo coletiva com a finalidade de reivindicar melhorias em suas formas de
vida, seja através de associacdo de moradores ou outras maneiras de organizacéo,
sendo uma luta cotidiana que ndo se encerra na conquista da casa prépria, mas que
se estende a reivindicagdo de estrutura urbana e servicos basicos e ao

reconhecimento e sentimento de pertencimento a cidade.

Consigna-se a importancia dos debates publicos sobre a questédo da
moradia e da informalidade urbana em Ribeirdo Preto, destacando-se
nesse mister a realizagdo da A VIII Conferéncia Municipal de
Habitagdo de Ribeirdo Preto no dia 23 de novembro de 2019, cujo
tema foi “Direitos humanos, participagao e controle social no Estado
Democréatico de Direito”. Essa conferéncia teve como principais
objetivos debater temas relativos a Politica Municipal de Habitacao,
representada pelo Plano Local de Habitacdo de Interesse Social
(PLHIS), definir diretrizes para o proximo biénio do Conselho Municipal
de Moradia Popular de Ribeirdo Preto e eleger os representantes da
Sociedade Civil no Conselho Municipal de Moradia Popular de
Ribeirdo Preto. No evento, houve a apresentagdo do Plano Local de
Habitac&o de Interesse Social (PLHIS) atualizado para 2019, realizada
pelo arquiteto e urbanista da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto,
Heitor Kooji Melo Matsui (RIBEIRAO PRETO, 2019).

A Conferéncia obteve 210 inscritos, estando presentes integrantes dos
movimentos sociais em prol de moradias, beneficiarios dos programas de habitacédo
de interesse social, representantes de assentamentos precarios, membros de
entidades académicas, associacdes de bairro, dentre outros. Na ocasido, foram
apresentadas propostas indicadas como diretrizes para a gestdo e atuacdo do
Conselho na Politica Municipal de Habitacéo, destacando-se no quadro indicado as

mais votadas:
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Quadro 1 - Propostas indicadas como diretrizes para a gestao e atuacao do
Conselho na Politica Municipal de Habitagcédo

TEMA PROPOSTA VENCEDORA

Luta pela moradia, pois a moradia é a

PRODUGAG DE MORADIA porta de entrada para outros direitos

Precisamos nos organizar e voltar a nos
reunir todo més para discutirmos mais
sobre as moradias, regularizacdo
fundiaria. Buscar mais esfor¢os para as
propostas sairem do papel e colocar em
REUNIOES DO CONSELHO pratica com as urbanizagdes, colocar em
pautas o0 saneamento béasico &gua,
esgoto e energia para as comunidades e
poder resolver com um pouco, mas de
eficaz nas decisbes tomadas para que
Ribeirdo Preto venha ganhar com isso

Definir critérios de preferéncia de
prioridade como: mais tempo de moradia
em Ribeirdo Preto (nativos), deficientes
na familia, maes solteiras com filhos,
mas sem direito do pai dos filhos dessas
maes, familias em situacdo de
vulnerabilidade social com filhos
pequenos encaminhados pela justica.

CADASTRO HABITACIONAL

ATENDIMENTO DA FAIXAlel5 Mais moradia para Faixa 1

Atuar em acles de projetos de moradia
em Ribeirdo Preto, ajudar a fazer
funcionar o PLHIS que o mesmo nédo
seja apenas feito em papel e sim fazer o
projeto dar andamento, temos um
namero muito grande e ocupagdo que
podem ser reurbanizadas pela Lei
13465/2017 REURB.

DIREITO A MORADIA

Fonte: Relatdrio Final da VIII Conferéncia Municipal da Habitacao, 2019.

Verifica-se, portanto, um engajamento de representantes da sociedade civil

atuante em conjunto com o Poder Publica na busca de solugéo para o problema da
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moradia social em Ribeirdo Preto. Um aceno positivo, sem duvida, a vista dos dados
da informalidade urbana indicados, que traz neste ponto do trabalho a necessidade
de se verificar o estado atual da regulamentacdo da regularizagdo urbanistica e

fundiaria, tendo como referéncia a normativa municipal vigente.

2.2 O Programa de Regularizacao Fundiaria local

A regularizacdo fundiaria e urbanistica vem sofrendo alteracdes no campo
legislativo, estando hoje mais presente nas agendas publicas municipais. O municipio
de Ribeirdo Preto vem incluindo-a em sua agenda politica, apresentando avancos
nesse campo.

N&o obstante a existéncia de institutos juridicos previstos no Estatuto da Cidade
e em legislacéo correlata que viabilizam a regularizacdo fundiaria no Municipio, como
a usucapido especial urbana coletiva, por exemplo, tem sido nos programas
especificos de regularizacéo fundiaria, como o Moradia Legal e o Cidade Legal, que
essa politica publica tem sido implementada paulatinamente em Ribeirdo Preto, tendo
sido mais recentemente regulamentado o programa especifico no ambito da
legislacdo municipal.

A ultima revisédo do Plano Diretor, Lei Complementar n. 2.866, sancionada em
27/04/2018, trouxe a previsdo dessa politica publica, abordando-a, direta ou
indiretamente, em varios de seus dispositivos, conforme oportunamente sera visto,
sendo criado pelo Decreto n. 360, de 26/12/2017, o Programa de Regularizacéo
Fundiaria no ambito do Municipio de Ribeirdo Preto.

E na andlise e discuss&o desse Programa que se investigara a relagéo entre a
base tedrica da regularizacdo fundidria e sua aplicacdo na pratica, buscando
identificar, nesse contexto, eventuais entraves e oportunidades nessa politica publica
de habitacdo social, em atencdo ao cumprimento do direito & moradia, ja visto no
capitulo anterior.

Assim como em muitas cidades brasileiras, Ribeirdo Preto sempre apresentou
um problema habitacional latente, caracterizado por um crescimento desordenado e
por solugdes, quando existentes, provisorias ou insuficientes.

O déficit habitacional em Ribeirdo Preto sera oportunamente analisado no

proximo item deste capitulo, ressaltando-se, sobre a informalidade urbana e a cidade
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de slums, o que Josep Maria Montaner e Zaida Muxi (2014) lecionam no sentido de
que, independentemente do chamado urbanismo formal ou legal, nas cidades dos
paises em desenvolvimento existe uma média aproximadamente de 75% do chamado
urbanismo informal. O termo slum, como explica Mike Davis, foi utilizado pela primeira
vez na Inglaterra, em 1812, para designar areas pobres e degradadas. Assim, em
contraposicdo ao urbanismo entendido e praticado como projeto e politica de
planejamento de base cientifica, o termo sempre teve um sentido pejorativo. Ocorre

que, segundo os autores,

0 processo de analise e conscientizacdo dos fenébmenos urbanos néo
regulamentados, desenvolvido entre as décadas de 50 e 70, defendeu
0 reconhecimento desse urbanismo que vai desde os loteamentos
piratas (construidos por promotores ilegais), dos bairros
autoconstruidos (que geralmente ndo possuem autorizacdo e sempre
sdo autogeridos - favelas), das ocupagbes de construgbes ja
realizadas e dos bairros formados pelos campos de refugiados. Nas
Ultimas décadas, foi-se entendendo que, na medida do possivel, ou
seja, se ndo houver situacao de risco, ndo se deve erradicar os slums,
mas melhora-los e consolida-los, dotando-os de infraestrutura urbana.
E prioritario o direito de permanecer no bairro autoconstruido e de
manter sua localizagéo e estrutura social (MONTANER; MUXI, 2014).

E sendo prioritario o direito de permanecer no bairro autoconstruido e de
manter sua localizacdo e estrutura social, considerando o advento da Lei Federal n°
13.465, de 11/07/2017, que dispde sobre a regularizacdo fundiaria urbana e rural no
ambito federal, sobreveio na sequéncia o Decreto Municipal n°® 360, de 26 de
dezembro de 2017, instituindo o Programa de Regularizacdo Fundiaria no ambito do
Municipio de Ribeirdo Preto.

E interessante analisar os considerandos que justificam o advento do Decreto

Municipal n® 360, bem como a criagdo do Programa de Regularizagdo municipal:

CONSIDERANDO a existéncia de grande numero de nucleos urbanos
irregulares na cidade, de seus problemas registrais, sociais,
urbanisticos e ambientais decorrentes da falta de regularizacdo
fundiaria;

CONSIDERANDO a Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017,
que dispde sobre a regularizacdo fundiaria urbana e rural no ambito
federal, que favorece as acdes do poder publico municipal e dos
demais entes e atores responsaveis;

CONSIDERANDO a premente necessidade de se normatizar, no
ambito administrativo municipal, os procedimentos de regularizacéo
fundiaria de interesse social e especifico;

CONSIDERANDO a conveniéncia de melhor organizar os
responsaveis pelas atividades na prefeitura e na Secretaria de
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Planejamento e Gestdo Publica ligadas a Politica de Habitacdo e
Regularizagéo Fundiéria;

Verificam-se motivacdes de varias ordens: urbanistica, juridica e administrativa.
Ou seja, a decisao politica de criar o Programa de Regularizacdo Fundiaria decorreu
de uma soma de fatores, que juntos oportunizaram sua implementacao na cidade.

Consigna-se que a preocupacgado com a regularizagdo nao apenas no campo
juridico € notada, o que sera evidenciado com algumas regras abaixo indicadas,
notadamente no campo urbanistico. Ribeirdo Preto é uma cidade em constante
crescimento, dai a razdo pela qual o planejamento urbano é uma questéo latente,
podendo-se assim falar em regularizacéo fundiaria e urbanistica.

E importante destacar, portanto, que a decis&o politica de viabilizar a politica
publica de regularizacéo fundiaria € uma decisdo calcada em diversos elementos. Ela
nao decorre de um unico fator, seja ele de que ordem for. E é na ponderacdo da
existéncia desses elementos, no reconhecimento do momento de que estéo reunidos,
que a concluséo pela efetivacdo da politica publica deve ocorrer, considerando as
particularidades de cada local.

E assim o Decreto n° 360/2017%, em seu artigo 1°, institui o Programa de
Regularizacdo Fundiéaria (Reurb), nas modalidades de interesse social (Reurb-S) e de
interesse especifico (Reurb-E), assim definidas, reiterando definicédo ja exposada no

Capitulo 1:

a) Regularizacdo fundiaria de interesse social (REURB-S):
regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo Municipal (8§ 1°);

b) Regularizacdo fundiaria de interesse especifico (REURB-E):
regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados por populacdo nao qualificada na hip6tese de que trata o
paragrafo 1° desse artigo (8 2°).

Considerando o objeto da pesquisa, qual seja, o assentamento de populagao
de baixa renda, a analise do Decreto 360 e seu respetivo Programa sera realizada
tendo em vista a regularizacao fundiaria de interesse social (Reurb-S), conforme ja

delimitado no capitulo anterior. A partir da base teérica vista, portanto, passa-se a

6 O Decreto Municipal reproduz alguns dispositivos da Lei Federal n° 13.465/2017, buscando trazer para o ambito
municipal normas ja fixadas no ambito federal.
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transcrever os objetivos da regularizacdo fundiaria previstos no Decreto 360/17, em

seu artigo 2°:

Art. 2°. Constituem objetivos da regularizacao fundiaria:

| - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e proporcionar a prestacao de servicos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condicdes
urbanisticas e ambientais em relacao a situacéo de ocupacéo informal
anterior;

Il — adaptar as unidades imobilidrias existentes com o ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus
ocupantes;

Il - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa
renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios
nucleos urbanos informais regularizados;
IV - promover a integracdo social e a geracdo de emprego e renda;
V - garantir o direito social & moradia digna e as condi¢des de vida
adequadas;

VI - garantir a efetivacdo da funcdo social da propriedade;
VII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir 0 bem estar de seus habitantes;
VIII - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagéo e
no uso do solo;

IX - prevenir e desestimular a formagédo de novos nucleos urbanos
informais;

X - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;
Xl — estimular a participacdo dos interessados nas etapas do processo
de regularizagéo fundiaria.

Vislumbra-se, ao menos sob o ponto de vista teérico, uma preocupa¢do com a
integralidade da regularizacao fundiaria, ou seja, percebe-se pelos objetivos visados
o atendimento das dimensdes juridica (incisos Il, VI e X), urbanistica-ambiental
(incisos 1, VII, VIl e IX) e social (incisos lll, IV, V e XlI) a que se refere Betania de
Moraes Alfonsin em seu conceito consagrado na doutrina.

No entanto, na aplicacdo préatica do instituto € que sera possivel averiguar a
aplicabilidade ou néo de tais objetivos ou identificar eventuais entraves na sua
efetivacdo. E na tentativa de efetivacéo da politica publica que se buscara legitimar os
fundamentos e principios que a subsidiam.

Com o intuito de implementar a regularizagcéo fundiaria, o Decreto institui no
ambito da entdo Secretaria Municipal de Planejamento e Gestdo Publica, o Nucleo de

Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria (NHRF).’

7 Como 6rgéo consultor do NHRF, o Decreto institui em seus artigos 10 c/c 11, inciso Il, no ambito da Administracdo
Municipal, a Camara Técnica de Regularizagdo Fundiaria (CTRF), cuja fungéo, dentre outras, é analisar os projetos
de regularizagdo fundiaria de interesse social e de interesse especifico.
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Como oOrgéao gestor da politica publica local, o NHRF tem a fun¢éo de planejar,
propor diretrizes, coordenar e monitorar as acdes de regularizacéo fundiaria de areas
em zona especial de interesse social, (ZEIS) ou declaradas de interesse social ou de
interesse especifico, em nudcleos urbanos precéarios, consolidados e conjuntos
habitacionais, em articulacdo com as demais unidades da Prefeitura Municipal,
inclusive da administracdo indireta, bem como proceder a analise técnica e fundiaria
nos processos administrativos de regularizacéo fundiaria.®

Uma das questbes que mais interferem no éxito dos programas de
regularizacdo fundiaria nos municipios € a especializacdo de 6rgéos e pessoas para
atuar no processo. E a questdo do corpo técnico especializado. Em trabalho
apresentado no Seminario URBFavelas (Seminario Nacional sobre Urbanizacédo de
Favelas), Tatiana de Souza Gaspar e Ana Luisa Miranda, sobre a assessoria técnica

em habitacdo de interesse social em Ribeirdo Preto, constatam:

Enquanto nas grandes cidades € possivel reconhecer a existéncia de
entidades de assisténcia e assessoria técnica que possibilitaram a
formacdo de um arcabougco teorico e pratico de projetos de
urbanizacéo e melhorias habitacionais, nas cidades médias verifica-se
a precariedade ou baixa escala - quando nédo a total auséncia - de
acOes realizadas ou organizadas neste campo. Em muitos casos, as
prefeituras enfrentam grande dificuldade na formacg&o de equipes
técnicas pelo reduzido corpo de funcionarios especializados. Essa
dificuldade perdura mesmo em processos licitatérios, o que parece
destacar, entre outras questfes, a pouca especializacdo ou interesse
neste campo de atuacdo, dos profissionais da Arquitetura e do
Urbanismo no mercado de trabalho regional.

A situacao enfrentada pelas cidades médias é agravada pela for¢a do
poder publico articulado aos interesses particulares e ao coronelismo
qgue, historicamente, tem se refletido na pratica de constantes
remocdes, mesmo em areas publicas municipais que ndo apresentam
riscos, o que vai na contramao das praticas de intervencdo em favelas
estabelecidas nas ultimas décadas (GASPAR, MIRANDA, 2016, p. 2-
3).

No que tange a situacdo de Ribeirdo Preto, as autoras (p. 8) acentuam como
uma das dificuldades no enfrentamento do crescimento continuo de assentamentos
precarios a baixa capacidade administrativa da Prefeitura Municipal, dada pela
auséncia de uma Secretaria de Habitacdo e pelo reduzido corpo técnico

especializado.

8 Conforme artigo 3° do Decreto Municipal 360/2017.
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Nesse sentido, é importante reconhecer o avanco que houve com a aprovacao
da reforma administrativa no ambito municipal, através da Lei Complementar n.
3062/2021, em que, no ambito da Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano, outrora designada Secretaria de Planejamento e Gestéao
Pudblica, houve a criagdo do Departamento de Habitacdo, composto por Divisdo de
Regularizacdo Fundiaria, Divisdo de Habitacao de Interesse Social (HIS) e Divisao de
Programas Habitacionais, nos termos do artigo 4°, § 3°, inciso IX da citada lei. Nesse
sentido, transcreve-se os artigos que regulamentam os citados 6rgdos, com énfase

na Divisdo de Regularizacdo Fundiaria, tema objeto deste trabalho:

Artigo 130 - O Departamento de Habitacdo, subordinado diretamente
a Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano,
integra a estrutura administrativa da Prefeitura Municipal de Ribeirdo
Preto.

(...)

§ 4° - As atribuicdes detalhadas do Diretor do Departamento de
Habitag&o, sem prejuizo das compreendidas por sua area de atuacao,
sao:

| - Tratar de assuntos relacionados a regularizagdo fundiaria e
procedimentos adotados para projetos de HIS; Il - Propor as diretrizes
da politica habitacional no municipio;

Il - Coordenar o desenvolvimento e a implantacdo de projetos
urbanisticos e habitacionais de interesse social no municipio;

IV - Propor o desenvolvimento de programas, em parceria com a
comunidade e cooperativas habitacionais, visando a producdo de
moradias populares, através de novas alternativas de construgéo;

V - Propor o desenvolvimento de projetos para promover 0s
reassentamentos das familias de areas de risco, de interferéncia com
obras publicas ou de urbanizacéo de favelas;

VI - Analisar e propor a caracterizacdo de projetos habitacionais de
interesse social;

VII - Exercer outras atividades correlatas a sua area de atuacao.
Artigo 131 - O Departamento de Habitagcdo é composto por:

| - Divisdo de Regularizagdo Fundiaria;

Il - Divisdo de Habitac&o de Interesse Social - H.I.S.;

Il - Divisdo de Programas Habitacionais.

Artigo 132 - A Divisdo de Regularizagdo Fundiaria, subordinada
diretamente ao Departamento de Habitacdo, integra a estrutura
administrativa da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.

(..

§ 4° - As atribuices detalhadas do cargo de Chefe da Divisédo de
Regularizacdo Fundiaria, sem prejuizo das compreendidas por sua
area de atuacao, sao:

| - tratar dos assuntos relacionados a regularizagdo dos
assentamentos informais e remoc¢des e/ou urbanizacdo de favelas;

Il - manter e fornecer os dados sobre as demandas habitacionais e
sociais locais;

Il - fornecer diretrizes para o atendimento das demandas
habitacionais e sociais locais nos processos administrativos de H.I.S.;
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IV - coordenar a Camara Técnica de Habitacdo de Interesse Social
(CT-HIS);
V - exercer outras atividades correlatas a sua area de atuacao.

bY

No que tange a atuacdo juridica no &mbito da regularizacdo fundiaria e
urbanistica, a Lei Complementar n. 3062/2021 instituiu a Procuradoria Geral do
Municipio, com previsédo expressa de uma de suas atribuicdes a propositura de acdes
para tutela do meio ambiente e da ordem urbanistica, conforme previsao do artigo 17,

abaixo transcrito:

Artigo 17 - A Procuradoria Geral do Municipio, subordinada
diretamente ao Prefeito Municipal, integra a estrutura administrativa da
Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.

Paragrafo Unico - As atribuicbes da Procuradoria Geral do Municipio
sao:

()

V - propor acdes civis publicas para a tutela do patriménio publico, da
moralidade administrativa, do meio ambiente, da ordem urbanistica e
de outros interesses difusos, coletivos e individuais homogéneos,
assim como a habilitacdo do Municipio como litisconsorte de qualquer
das partes nessas acoes;

A atuacado da Procuradoria Geral do Municipio também se refere a atividade de
consultoria no que tange as questdes ambientais e urbanisticas, tendo importante
papel na concretizacdo da dimensao juridica da regularizacdo fundiaria, com a
titulacdo dos ocupantes do nucleo informal urbano regularizado. Verifica-se, portanto,
sob o ponto de vista técnico, que a criacao de 6rgaos técnicos especializados para a
conducado da politica publica de regularizacéo fundiaria no ambito do municipio em
estudo representa um avan¢o, um passo a frente no tratamento da questdo. O
enfrentamento de seus desafios e complexidades justificam o constante
aprimoramento e investimento nesses 6rgdos no ambito das municipalidades.

No que tange ao procedimento do processo de regularizacdo, e considerando
a importancia de regulamenta-lo, o Decreto é bastante especifico, valendo trazer
alguns pontos julgados mais oportunos para melhor compreensao do tema.

Considerando o interesse social da politica publica para promoc¢do das
regulariza¢des fundiarias de interesse social (Reurb-S), o Executivo municipal podera
celebrar convénios e parcerias com 6rgaos do Estado de Sdo Paulo, com a Unido

Federal e com entidades da sociedade civil®.

9 E 0 que dispde o artigo 22 do Decreto 360/17.
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As regularizacfes fundiarias de interesse social (Reurb-S) e de interesse
especifico (Reurb-E) serdo objeto de processo administrativo préprio?, de iniciativa
de qualquer legitimado a requeré-la, onde serédo reunidos todos os documentos
pertinentes no atendimento das etapas previstas nesse Decreto, nos termos do artigo
5° do Decreto 360/17.

A legitimacdo para requerer abertura do processo administrativo de
regularizacdo fundiaria € bem ampla, o que significa aumentar as chances de sua
implementacédo. Nesse sentido, consideram-se legalmente legitimados para requerer
a abertura de processo administrativo de regularizacédo fundiaria, em consonancia
com o que dispde a Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de 2017: | - Unido, Estado
de Sado Paulo e o Préprio Municipio; Il - ocupantes do nacleo urbano informal; Il -
proprietarios, loteadores ou incorporadores; IV - Defensoria Publica, em nome da
populacéo de baixa renda; V - Ministério Publico.'!

Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizacéo
fundiaria, do qual deverdo constar as responsabilidades das partes envolvidas,
conforme artigo 33 da Lei 13.465/2017. Nesse ponto, ha uma importante e recente

alteracdo legislativa introduzida pela Lei n. 14.118/2021, nos paragrafos do artigo 33:

§ 1° A elaboracéo e o custeio do projeto de regularizacao fundiaria e
da implantagdo da infraestrutura essencial obedecer&do aos seguintes
procedimentos:

| - na Reurb-S, caber4d ao Municipio ou ao Distrito Federal a
responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizacéo
fundiaria e a implantacdo da infraestrutura essencial, quando
necessaria;

(...)

§ 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promover, a suas
expensas, 0s projetos e 0os demais documentos técnicos necessarios
a regularizagdo de seu imovel, inclusive as obras de infraestrutura
essencial nos termos do § 1° do art. 36 desta Lei.

pY

Ou seja, a fim de dar efetividade a regularizacdo fundiaria, a alteragédo
legislativa faculta aos legitimados promover os projetos e os demais documentos
técnicos necessarios a regularizacdo de seu imoével, custeando esses projetos,
abrindo a possibilidade de melhor instruir 0 processo. Isso € um avanco no sentido de

permitir um aprimoramento na formacédo do processo, com a juntada de novos

10 Diz o artigo 7° que “Ap0s sua abertura, os processos de regularizagao fundiaria serdo autuados e tramitarao,
com apoio de todas as Secretarias Municipais e 6érgaos da Administracao Direta e Indireta, perante o Nucleo de
Habitagc&o e Regularizagdo Fundiéria”.

11 0O rol dos legitimados esta no artigo 5°, § 1°, do Decreto 360/17.
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documentos. Quanto melhor detalhado o local e as questdes postas, muitas vezes
complexas, maior a chance de éxito da regularizacdo fundiaria.

Além disso, um importantissimo regramento diz respeito a autuacdo no
respectivo processo administrativo do registro de conteddo de tratativas com a
populacdo, ou apenas com seus representantes, seja por meio de ata ou registro do
servidor. Ou seja, quanto mais proximo dos anseios da populacdo estiver o
andamento do processo, maiores chances de éxito tera a regularizagdo fundiaria no
local. Vé-se, pois, o reconhecimento de que a regularizagdo fundiéria € um fenébmeno
dialético, ndo se podendo desconsiderar as tratativas com a populagcéo, tampouco se
fazer impor situacGes em total desconformidade com a realidade do locus.

As dimens0@es urbanistica e juridica sdo atendidas no Plano de Urbanizacéo e
Regularizagdo Fundiaria'?, obrigatério nas regularizacdes fundiarias de interesse
social (Reurb-S), o qual deverd necessariamente conter, conforme artigo 6° do
Decreto 360/17:

| - diretrizes urbanisticas, bem como a defini¢do de usos e parametros
de ocupacao permitidos;

Il - projeto de parcelamento, e seus respectivos memoriais,
especificando o tracado dos lotes e do sistema viario, as faixas non
aedificandi e as éareas reservadas ao uso publico, onde houver;
Il - projetos indicativos das obras de urbanizacdo e implantacdo de
equipamentos publicos, incluindo terraplanagem, abastecimento de
agua, esgotamento sanitario, fornecimento de energia elétrica e de
iluminacéo publica e obras de escoamento de aguas pluviais;

IV - custo estimado das obras de urbanizacdo ainda ndo implantadas,
bem como das demais acdes necessérias, com a definicdo da
responsabilidade de aporte de recursos;

V - projeto arquitetdnico das constru¢des, quando houver previsao de
entrega de unidades prontas;

VI - situacdo fundiaria e instrumentos juridicos necessarios a
regularizacéo da area;

VIl - indicacdo de é&reas de lazer e convivio da populagédo, onde
houver;

VIII - cadastro das familias a serem beneficiadas e o projeto de
trabalho social a ser desenvolvido ao longo da intervencéo, para
assegurar a participacdo das mesmas;

IX - projeto de reassentamento com as solucdes propostas, quando a
urbanizacdo ou regularizagdo fundiaria implicar em reassentamento
de familias;

X - relatério técnico ambiental quando, na area a ser regularizada,
houver ocupacdo de Area de Preservacdo Permanente (APP) ou
outras areas especialmente protegidas pela legislacdo ambiental.

12 A critério do Poder Executivo Municipal podera ser elaborado mais de um Plano de Urbanizac&o e Regularizacdo
para uma Unica area demarcada como de interesse social (Reurb-S), nos termos do paragrafo Gnico do artigo 6°
do Decreto 360/17.
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Nesse ponto, vale destacar a necessidade das medidas de adequacéo
urbanistica e ambiental do projeto de regularizacdo fundiaria. Como forma de
assegurar o equilibrio urbanistico e ambiental, uma das dimensfes a que se refere
Betania de Moraes Alfonsin, o projeto de regularizagéo fundiaria conterd, dentre outros
itens, “medidas de adequagdo urbanistica e ambiental, ndo integrantes da
infraestrutura essencial ou a ela complementares” (art. 8°, VIII).

Na regularizacdo fundiaria de interesse social (Reurb-S), as medidas de
adequacao urbanistica, ambiental e reassentamentos serédo custeadas pelo Municipio
diretamente ou por convénios ou parcerias, ndo condicionando a sua aprovagéo.'3

Constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado total ou
parcialmente em area de preservacdo permanente ou em area de unidade de
conservacao de uso sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela Unido,
Estado ou Municipio, o projeto de regularizacdo fundiaria observara o disposto
nos artigos 644 e 65 da Lei no 12.651, de 25 de maio de 2012.

Nesse caso, torna-se obrigatoria a elaboracdo de estudos técnicos, no caso,
Estudo Técnico de Melhoria das Condicbes Ambientais, que justifiquem as melhorias
ambientais em relacéo a situacdo de ocupacdo informal anterior, inclusive por meio
de compensacdes ambientais, quando for o caso, através de relatério emitido pela
Camara Técnica de Regularizacédo Fundiaria (CTRF).1®

Aqui talvez se tenha uma das questfes mais complexas envolvendo o tema de
regularizacdo fundiaria: a localizacdo em areas ambientalmente importantes, a qual o
Municipio busca soluc¢des de forma a ponderar o conflito entre o direito a moradia e o
direito ao meio ambiente ecologicamente sustentavel previsto no artigo 225 da
Constituicdo Federal, segundo o qual “Todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao poder publico e a coletividade o dever de defendé-

lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragoes”.

13 Previsdo do artigo 8°, § 2° do Decreto 360/17.

14Djz o artigo 64 do Cdédigo Florestal, que “na Reurb-S dos nucleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservacdo Permanente, a regularizagdo fundiaria sera admitida por meio da aprovacdo do projeto de
regularizacdo fundiaria, na forma da lei especifica de regularizacdo fundiaria urbana. § 1° O projeto de
regularizacao fundiéria de interesse social devera incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condigGes
ambientais em relacdo a situacdo anterior com a adogao das medidas nele preconizadas. O artigo 65 trata da
Reurb-E.

15 E 0 que determinam os artigos 19 c/c artigo 20 do citado Decreto.
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Ao se referir ao movimento de autoconstrucao das moradias, tdo presente nas

cidades brasileiras, Bonduki (2011) se refere a questdo ambiental:

Quanto mais esse processo informal de “resolucédo” do problema
habitacional avancou, impulsionado no inicio pela crise de moradia
nos anos 40 e depois ganhando dinamica prépria, mais fortemente
passou a atingir regides localizadas em areas de protecdo ambiental,
COmo mananciais, mangue, beiras de corregos e encostas. Era uma
decorréncia natural do padrdo periférico de crescimento urbano,
baseado na ocupacdo especulativa da terra e numa expansdo
horizontal ilimitada (BONDUKI, 2011, p. 320).

Continua o autor:

Os efeitos estao sendo sentidos cada vez com mais intensidade — com
enchentes, poluicdo, auséncia de areas verdes, desbarrancamentos,
etc, mas suas origens estdo ligadas ao intenso processo de
urbanizacao que teve inicio em meados do século, caracterizado pela
falta de respostas as necessidades de habitacdo da populacdo de
baixa renda, levando-as a ocupacdo desenfreada de areas que
deveriam ser preservadas (BONDUKI, 2011, p. 320).

Assim, mostra-se acertada a disposicdo legal municipal que prevé a
necessidade de estudos técnicos em areas ambientalmente sensiveis como forma de
compatibilizar dois direitos fundamentais, quais sejam, o direito @ moradia e o direito
ao meio ambiente ecologicamente sustentavel.

Ao ensejo, a manutencao e a criacdo dos bens comuns urbanos, que ndo se
confundem com os bens publicos, deve ser uma preocupacao de todo tecido urbano,
sobretudo daqueles que apresentam consideravel chance de transformacéo, como é
0 caso aqui debatido. Isso porque, como ensina David Harvey em “As cidades
rebeldes”, quanto melhores as qualidades comuns que um grupo social cria, mais
provavel é que sejam tomadas de assalto e apropriadas por interesses privados de
maximizagéo de lucros (HARVEY, 2012).

Nesse contexto de cuidado ambiental com a area em que esta ocorrendo a
regularizacdo fundiéria e urbanistica, a Lei n. 14.118, de 2021, dispbe em seu artigo
12 que “a aprovagdo municipal da Reurb corresponde a aprovagdo urbanistica do
projeto de regularizacao fundiaria e, na hipétese de o Municipio ter 6rgao ambiental
capacitado, a aprovacao ambiental”.

Apbs regular tramitacdo, o processo de regularizagdo fundiaria podera ser
aprovado, sendo emitida, nesse caso, a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF),

ato administrativo de aprovacao da regularizacéo, e que devera acompanhar o projeto
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aprovado e serd assinada pelo Secretario Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano?®.

Na Reurb-S, a prioridade de nucleos urbanos informais a serem regularizados
obedecera a critérios estabelecidos pelo Conselho Municipal de Moradia Popular
(CMMP) mediante proposta apresentada pela Secretaria de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano. Esta previsdo do artigo 26 visa dar transparéncia aos
critérios de definicdo dos nucleos prioritarios de regularizagéo fundiaria.

Nesse sentido, a Resolugcdo n° 001, de 15 de marco de 2018, do Presidente do
Conselho de Moradia Popular, dispde sobre critérios de priorizacao para regularizacéo
fundiaria de interesse social (Reurb-S) de nucleos urbanos informais no municipio de

Ribeirdo Preto, nos seguintes termos:

Artigo 1° - Os nucleos urbanos informais, quando estiverem inseridos
no Programa de Regularizacao Fundiaria de interesse social (REURB-
S) e situados em &rea publica, serdo priorizados para andlise pelo
Nucleo de Habitacdo e Regularizagdo Fundiaria (NHRF), de acordo
com 0s seguintes critérios:

| - A guantidade de unidades habitacionais existentes no nucleo
urbano informal;

Il - A antiguidade de implantagdo do nucleo urbano informal;

Il - Deciséo judicial;

IV - A existéncia de recursos advindos de programas de habitacéo
para fins de regularizagdo fundiaria de ambito estadual ou federal,
para regularizac@o de nucleos especificos.

V - Quando os proprios moradores do nucleo urbano informal
requererem a abertura de processo administrativo de regularizacéo
fundiaria junto a Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica,
apresentando 0s projetos necessarios para prosseguimento.

A definicdo legal dos critérios de priorizacdo para definir os ndcleos urbanos
informais que seréo objeto de Reurb-S no municipio de Ribeirdo Preto é um avanco.
No entanto, € importante consignar que esses critérios precisam estar sempre sendo
atualizados, tendo em vista a dindmica inerente ao processo de regularizagao
fundiéria, sob pena de se incorrer em equivocos e injusticas.

No Decreto 360/17, quando da sua elaboragdo, ja constavam o0s nucleos

urbanos a serem regularizados, os quais estdo nos Anexos | e Il do citado decreto,

16 Diz o artigo 9°, paragrafo Gnico que “a Certiddo de Regularizagédo Fundiaria (CRF) devera conter, no momento
de sua emissao: | — 0 nome do nucleo urbano regularizado; Il — a localizagdo; Il — a modalidade da regularizacéo;
IV — as responsabilidades das obras e servigos; V - a indicagcdo numérica de cada unidade regularizada, quando
houver; VI — a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva unidade, por titulo de
legitimagéo fundiaria ou mediante ato Unico de registro, bem como o estado civil, a profissdo, o nome de inscri¢cdo
no cadastro de pessoas fisicas do Ministério da Fazenda (CPF/MF) e do registro geral da cédula de identidade
(RG) e filiagdo.
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classificados por interesse social indicados no Anexo I, totalizando 35 (trinta e cinco)
nacleos. No entanto, a regulamentacdo em comento deixa em aberto novas

possibilidades de incluséo, conforme se verifica no artigo 12 ora transcrito:

Art. 12. Os nucleos urbanos a serem regularizados estéo contidos nos
Anexos | e Il deste decreto.

Paragrafo Unico. Outros nucleos urbanos poderé&o ser incluidos por ato
do Chefe do Poder Executivo para fins de regularizacdo fundiaria,
mediante proposta da Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao
Publica, ouvida a Camara Técnica de Regularizacdo Fundiaria.

Nesse sentido, em 11 de junho de 2019, o Decreto n°® 150/2019, incluiu mais
14 (catorze) novos nucleos urbanos a serem objeto de regularizacao fundiaria na
modalidade interesse social (Reurb-S), e em 1° de setembro de 2020 o Decreto n°
211/20 incluiu mais 5 (cinco) novos nucleos urbanos a serem objeto de regularizacao
fundiaria na modalidade interesse social (Reurb-S), chegando a 54 (cinquenta e
quatro) nucleos a serem regularizados na cidade de Ribeirdo Preto.

E importante destacar aqui que alguns nicleos urbanos de assentamentos
informais consolidados foram objeto do Programa Cidade, sendo os 2 (dois)
assentamentos com processo de regularizacdo ja concluido os nucleos Jardim
Progresso e Monte Alegre, objeto desse Programa, havendo a entrega de 2.052
titulos, conforme abaixo sera mais detalhado. Assim, do total de nucleos a serem
regularizados, o niumero atual € de 52 nucleos, considerando os 2 (dois) com titulos
ja entregues, do total de 54 (cinquenta e quatro) nucleos definidos nos Decretos acima
indicados.

Uma interessante previsao se refere a necessidade de cada nucleo objeto de
regularizacdo nomear um ou mais individuos civilmente capazes e residentes no local
gue representardo a populacéo nas discussfes sobre a regularizacao fundiaria com o
Nucleo de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria (NHRF)'.

Mais uma vez se nota que o reconhecimento do processo de regularizacéo
fundiaria € um debate dialético e democratico, em gue o entendimento entre as partes
envolvidas, moradoras do local, agentes publicos e ndo publicos, € fundamental para
seu éxito. A legitimidade do processo passa necessariamente por esse

reconhecimento.

17 E o que dispde o artigo 18 do Decreto 360/17.
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Por fim, invocando os instrumentos juridicos permitidos na Lei Federal n°
13.465, de 11 de julho de 2017 e legislacdes correlatas, o artigo 21 do Decreto n°
360/17 autoriza o Poder Publico a utilizd-los para fins de regularizacdo fundiaria,
atendendo aos interesses da Administracdo Publica no uso e ocupagdo do solo
urbano: a) concessao de direito real de uso; b) concesséo de uso especial para fins
de moradia'®; c) doagdo onerosa ou gratuita; d) compra e venda; e) permuta; f) direito
real de laje; g) legitimacao fundiaria; e h) legitimacéo de posse.

Vé-se, pois, que a criacdo do Programa de Regularizacdo Fundiaria em
Ribeirdo Preto denota um reconhecimento da necessidade de se implementar esta
politica publica no Municipio, incluindo-se 54 (cinquenta e quatro) nucleos a serem
objeto do processo. Tanto € assim que, apds o Decreto n® 360/17, sobreveio a Lei
Complementar Municipal n° 2858, de 28 de margo de 2018, autorizando o Executivo
Municipal a realizar os projetos de regularizacéo fundiaria.

Ou seja, para que o Programa de Regularizacdo Fundiaria seja efetivamente
implementado, fez-se necessaria autorizacao legislativa, a qual foi dada no artigo 1°
da citada Lei Complementar Municipal:

Art. 1°. Fica autorizado o Executivo Municipal a realizar os projetos do
Programa de Regularizacdo Fundiaria no ambito no Municipio de
Ribeirdo Preto, observado o disposto na Lei Federal n® 13.465, de 11
de julho de 2017 e nesta lei complementar.

De carater mais genérico que o Decreto 360/17, a Lei Complementar 2858/18
reproduz alguns artigos, valendo dar destague ao tratamento dispensado a questao
urbanistica-ambiental quando se trata de regularizacédo fundiaria de interesse social
(Reurb-S).

Assim, para fins da regularizacéo fundiaria, o Municipio podera dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico
ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos
e edilicios, sendo que, se for projeto de Reurb-S, fica dispensado do atendimento de
parametros urbanisticos e edilicios previstos na legislacdo municipal!®, bem como de

medidas de compensacao ambiental, dispondo-se apenas acerca:

a) gabarito maximo para as edificagdes existentes e futuras;

18 Prevé o paragrafo unico do artigo 21 que “o possuidor pode, para o fim de contagem do prazo de ocupagé&o
exigido para a concessdo de uso especial, na forma individual ou coletiva, acrescentar sua posse a de seu
antecessor, contanto que sejam continuas”.

19 Previsdo dos artigos 3° e 7° da Lei Complementar 2858/18.
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b) taxa de permeabilidade minima;

c) &rea méaxima para remembramento de lotes ndo caracterizado
como condominio simples;

d) localizacdo de usos exclusivamente ndo residenciais.

A flexibilizagdo dos parametros urbanisticos e edilicios se justifica em razdo da
ponderagdo entre a vulnerabilidade das construgbes nos assentamentos de
populacdo de baixa renda e a razoavel necessidade de se regularizar o imovel
assegurando-se as condicfes minimas de seguranca.

No que tange as despesas referentes a aquisi¢cao e transmisséo de propriedade
nas Regularizacdes Fundiarias de Interesse Social (Reurb-S), quando se tratar de
area publica para fins de moradia, elas serdo custeadas pela Municipalidade, sem
qualquer 6nus pecuniario aos moradores dos nlcleos urbanos informais envolvidos.?°

Por fim, ainda no tocante a Lei Complementar n°® 2858/2018, a fim de assegurar
o direito a moradia, o artigo 10 prevé a proibi¢do do proprietario beneficiado de vender,
alienar, transferir, permutar, doar, ceder e locar o imovel regularizado pelo prazo de
12 (doze) meses, contados apods a expedi¢cdo da matricula individualizada e averbada
a margem do registro, quando se tratar de area publica para fins de moradia.

Constata-se, portanto, uma sucessao de regulamentacdes versando sobre
regularizacao fundiaria no municipio objeto de estudo, adotando-se formalmente essa
politica publica como uma alternativa para a questdo da moradia na cidade. Nesse
contexto, a Ultima Reviséo do Plano Diretor, Lei Complementar n. 2.866, sancionada
em 27 de abril de 2018, trouxe a preocupac¢do com a questado habitacional na urbe,
notadamente com a possibilidade de se viabilizar a regularizacao fundiaria como uma
politica publica para enfrentar o problema de moradia na cidade.

O artigo 5° do Plano Diretor determina que sdo objetivos estratégicos do Plano

Diretor e da Politica de Desenvolvimento Municipal:

VI - viabilizar a urbanizacdo e a regularizacdo fundiaria de
assentamentos irregulares consolidados com a consequente titulacdo
de seus ocupantes”;

Ja o artigo 7° dispbe que “o Municipio, por interesse publico e na busca do
cumprimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade, implantara sua Politica

Urbana Municipal através”, dentre outros instrumentos, dos instrumentos de

20 E o que dispde o artigo 9° da citada LCM.
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regularizacdo fundiaria de interesse social e especifico, como um dos instrumentos
juridicos e politicos.

A preocupacdo com a regularizacdo fundiaria € notada também no artigo 128,
em seu inciso Xll, que diz que “a promogédo da urbanizacdo e da regularizacéo
fundiaria dos assentamentos irregulares existentes e consolidados, sempre que
possivel, respeitando suas caracteristicas, integrando-os fisica e socialmente a
cidade, reforcando e aproveitando os vinculos com a estrutura do entorno” é uma das
Diretrizes da Politica da Habitacao.

A producédo e organizacdo do espaco fisico municipal seréa orientada, dentre
outros objetivos, para garantir a implantacdo de projetos que visem a regularizacéo
fundiéria nas areas de interesse social (artigo 52, VII, do Plano Diretor).

Sob o aspecto financeiro, o Plano Diretor cria o Fundo de Desenvolvimento
Urbano, em seu artigo 51, sendo a regularizacdo fundiaria a primeira das finalidades

a gue se destinam seus recursos:

Art. 51. Fica instituido o Fundo de Desenvolvimento Urbano, cuja
receita sera formada pelos recursos oriundos da outorga onerosa da
alteracéo de uso, das mitigacdes e contrapartidas dos procedimentos
de licenciamentos, de doacOes e de multas e taxas emitidas pela
Fiscalizacdo do municipio decorrentes de temas e questdes ligadas ao
desenvolvimento urbano do municipio.

§ 1° - O Poder Executivo Municipal regulamentara os procedimentos
para o recebimento dos recursos deste Fundo que devera ser mantido
em conta prépria, podendo ser utilizado, nas finalidades abaixo
relacionadas:

| - regularizacéo fundiaria;

O financiamento das regularizacdes urbanisticas e fundiarias € uma questédo
latente no ambito das Administracbes Publicas. No planejamento urbanistico
municipal, € preciso sempre considerar a necessidade de captacdo de recursos para
esses projetos destinados a moradia da populacao de baixa renda.

Ainda, ao dispor sobre a orientagdo do crescimento, o Plano Diretor, em seu
artigo 56, determina que “o crescimento fisico da cidade de Ribeirdo Preto respeitara

os Macrozoneamentos Ambiental e Urbanistico”. Nesse sentido, determina que:

| - Macrozoneamento Ambiental apresenta, conforme Anexo lll, a
macro divisdo do municipio dentro do conceito ambiental de uso e
ocupacéao do solo (...);

Il - Macrozoneamento Urbanistico apresenta, conforme Anexo IV, a
macro divisdo do municipio dentro do conceito urbanistico de uso e
ocupacéao do solo urbano com a identificagéo das:
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(...)

16. As Zonas Especiais de Interesse Social, conhecidas como ZEIS, é
a identificacdo de areas especiais cuja destinacdo deve contemplar a
producdo de moradia voltada a populacdo de baixa renda, conforme
definicdo estabelecida na Lei de Habitagdo de Interesse Social,
estimulando-se mecanismos para as melhorias urbanisticas no local e
entorno, as recuperacdes ambientais e regularizacdo fundiaria de
assentamentos precarios e irregulares, a provisao e o incentivo para
empreendimentos de novas habitacbes de interesse social (HIS) e
garantindo-se a dotacdo de equipamentos sociais, infraestrutura,
areas verdes e de comércio e servicos locais, necessarios para a
sustentabilidade dos moradores da area, cujas localizacdes estdo
definidas conforme Anexo V e assim subdivididas:

1. ZEIS 1 — Areas internas ao Perimetro Urbano desocupadas,
subutilizadas ou entado glebas ainda ndo parceladas, cujo entorno esta
servido de equipamentos e infraestrutura, com grande potencial para
producédo de habitacdo de interesse social.

2. ZEIS 2 — Areas ocupadas por comunidades em assentamentos
precéarios e irregulares, com grande potencial de urbanizacdo e
producédo de habitacdo de interesse social.

Consoante determina o Plano Diretor do Municipio, o crescimento fisico da
cidade de Ribeirdo Preto respeitara os Macrozoneamentos Ambiental e Urbanistico.
O Macrozoneamento, como instrumento para o planejamento em escala municipal,

pode ser conceituado como

[...] um referencial espacial para o uso e a ocupacéo do solo na cidade,
em concordancia com as estratégias de politica urbana. Define
inicialmente grandes areas de ocupacgédo: zona rural (por exemplo,
para producdo de alimentos, exploracdo de minérios, producdo de
madeira) e a zona urbana (residéncias, industrias, comércio e
servigos, equipamentos publicos). Dessa maneira, circunscreve-se 0
perimetro urbano, ou seja, a area em cujo interior valem as regras da
politica urbana (BRASIL, 2002, p. 43).

Como base fundamental para definir o uso e a ocupacéo do solo na cidade, é
a partir do macrozoneamento, enquanto instrumento para o planejamento na escala
municipal, que em Ribeiréo Preto se destaca que a acdo em assentamento precario,
através da regularizacao fundiaria e urbanistica, tem impacto na qualidade de vida
das pessoas, seja no bairro, seja na microbacia do local objeto da acdo. Em uma
esfera macro, tem impacto no bem-estar das pessoas que moram na cidade.

O Plano Diretor divide o territorio em zona urbana, zona de expanséao urbana e
zona rural. O macrozoneamento do territério urbano foi organizado em cinco
categorias basicas relativas ao uso e ocupacdo do solo: Zona de Urbanizacao

Preferencial (ZUP), Zona de Urbanizacdo Controlada (ZUC), Zona de Urbanizagao



113

Restrita (ZUR), Zona de Amortecimento da Estacdo Ecologica de Ribeirdo Preto -
Mata de Santa Tereza (ZMT) e Zona de Protecdo Maxima (ZPM) (PLHIS — RP, 2019,
p. 57).

Figura 6 - Macrozoneamento urbanistico do Plano Diretor

PLANO DIRETOR (LEI 2866/2018)
MACROZONEAMENTO URBANISTICO

QUADRAS VIARIAS
s AREAS TOMBADAS
LIMITES POLITICO-ADMINISTRARIVOS
LI MUNICIPIOS DO ENTORNO
1 MUNICIPIO DE RIBEIRAO PRETO

PERIMETRO URBANO

77571 PERIMETRO URBANO

T-=1 PERIMETRO DE EXPANSAO URBANA

[ SUBSETORES

[0 ZEIS ZONAS ESPECIAIS DE
INTERESSE SOCIAL

MACROZONEAMENTO URBANISTICO

I 7UP ZONA DE URBANIZACAO
PREFERENCIAL

I 7UC ZONA DE URBANIZAGAO
CONTROLADA

[ ZUR ZONA DE URBANIZAGAO
RESTRITA

ZMT ZONA DE AMORTECIMENTO DA
ESTACAO ECOLOGICA DE
RIBEIRAO PRETO

ID NOME

1 Campus da USP

2 Hospital Santa Tereza

3 Agrishow (Feira Internaciona da Tecnologia Agricola em Agéo)
4

5

Bosque Fabio Barreto
Complexo Casa Amarela

A 0 25 5 75 km

Fonte: PLHIS — RP, 2019

Além destas, o macrozoneamento inclui Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), ou “areas especiais cuja destinagao deve contemplar a produgdo de moradia
voltada a populagdo de baixa renda”. As ZEIS se sobrepbem a trés das zonas
anteriormente relacionadas, as quais foram assim definidas (LC 2.866/2018, art. 56,

I):

i) Zona de Urbanizagao Preferencial (ZUP), onde “o uso e a ocupagao
do solo urbano deveréo ser incentivados considerando o potencial de
sua infraestrutura urbana existente ou a implantar”;

i) Zona de Urbanizagéo Controlada (ZUC), “onde o uso e a ocupagao
do solo deverdo ter atengéo especial, considerando a baixa densidade



114

de urbanizacao e reduzida infraestrutura existentes e seu potencial de
impacto na Zona de Urbanizagao Preferencial’; e,

i) Zona de Urbanizagdo Restrita (ZUR), “onde as restricdes
urbanisticas devem promover amplo controle sobre 0 uso e a
ocupacdo do solo considerando sua configuracdo geofisica e seu
potencial impacto ambiental”.

Nesse sentido, embora se perceba mencdo a producdo de habitacdo de
interesse social (HIS), é importante notar que o Plano Diretor reconhece a
regularizacdo fundiaria como uma das alternativas para o problema habitacional na
cidade de Ribeirdo Preto, preocupacdo essa que se nota na definicdo das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), acima descritas e trazidas no mapa mais abaixo.

As ZEIS foram classificadas em ZEIS-1, constituidas por imoéveis urbanos nao
edificados ou subutilizados, e ZEIS-2, correspondentes as areas ocupadas por
assentamentos precarios e irregulares. Foram delimitados mais de 52 milhfes de
metros quadrados como ZEIS-1 (ZEIS de vazios) (PLHIS — RP, 2019, p. 58),

distribuidos espacialmente conforme figura abaixo:
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Figura 7 - Mapa com identificacdo das ZEIS

LEGENDA

[ ZEIS 1 - (- momme-- 5% ocuragho) ===

B 70/S 2 - (assenmavento INORMAL PASSVEL DE REGULARIZAGAD)

— — — PERIMETRO URBANO

DIVISA DO MUNICIPIO
Fonte: PLHIS — RP, 2019

Os estudos de revisdo do PLHIS identificaram 87 Assentamentos Precérios
(APs), como sera demonstrado no préximo item, 2.3. Destes, 35 Assentamentos
Precérios, com um total de 4.364 domicilios, estdo sobrepostos as Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS) definidas pelo Plano Diretor do Municipio (PLHIS — RP,
2019, p. 59), conforme abaixo:
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Figura 8 - Assentamentos Precarios e ZEIS: sobreposi¢cdo de perimetros

ZEIS
[] Assentamentos Precdrios

Municipio de Ribeirao Preto

\V(

Fonte: PLHIS — RP, 2019

Ou seja, ao se relacionar as ZEIS e os Assentamentos Precarios, o Plano Local
de Habitag&o de Interesse Social constatou uma sobreposicdo de 40,22% destes em
ZEIS, o que garante a permanéncia da populagdo de baixa renda nesses
assentamentos urbanos, uma vez que a localizacdo em zonas especiais grava a area
do assentamento como sendo de interesse social e, de certa forma, impulsiona a
regularizacdo fundiaria e urbanistica no local.

Além disso, como forma de incentivar a regularizagéo fundiaria no Municipio, o
Plano Diretor correlaciona a utilizacdo de varios instrumentos urbanisticos, como
consorcio imobiliario (artigo 13), transferéncia do direito de construir (artigo 14), direito
de preempcéo (artigo 18), a concessao de uso (artigo 44), e a concessao de direito
real de uso (artigo 47) as areas destinadas a regularizagéo fundiéria.

Assim, a vista das passagens legislativas acima descritas, é interessante notar
gue o Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto impulsiona a regularizacao
fundiaria de diversas formas (e de maneira pioneira) no regramento municipal,
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trazendo a pretensdo regularizatoria disciplinada no Programa de Regularizacéo
Fundiaria, criado anteriormente ao proprio Plano Diretor.

A cidade passa, assim, a albergar um regramento préprio sobre o tema,
observando-se o disposto na Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, trazendo
a regularizacdo fundiaria e urbanistica de assentamentos de populacdo de baixa
renda como alternativa viavel a latente questao do déficit habitacional na cidade.

E nesse contexto que, a partir da listagem realizada pela Administracéo
Municipal, com a definicAo dos nucleos prioritarios, em junho de 2019 ocorreu a
entrega do titulo de regularizacéo fundiaria a familias do Jardim Progresso e do Jardim
Monte Alegre.?!

A regularizacdo atendeu uma demanda de décadas — o Jardim Monte Alegre
data do ano de 1977 e, o Jardim Progresso, de 1996, sendo os dois primeiros nucleos
habitacionais de interesse social a serem regularizados no Municipio, com 1.520
titulos entregues e mais de 6 mil pessoas beneficiadas, por meio do Programa Cidade

Legal.

Figura 9 — Entrega dos titulos de regularizacdo fundiaria - Jardim Monte Alegre e
Jardim Progresso

Fonte: Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto

21 Disponivel em https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/. Acesso em junho de 2019.
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A guisa de conclus&o, o municipio em estudo possui um Programa destinado a
promover a regularizacao fundiaria e urbanistica. Ou seja, no caso em andlise, a
questao legislativa, de alguma forma, é superada. No entanto, sua aplicacdo e sua
efetividade serdo verificadas apenas com a atuacao préatica, com a analise do objeto
e do procedimento do processo, de modo a contribuir para o debate quanto ao
atendimento das dimensfes propostas por Betania de Moraes Alfonsin em relacéo a
integralidade da regularizacdo fundiaria: dimensdes juridica, social e urbanistica-

ambiental.

2.3 Casos e dados: uma realidade para se discutir

Com o objetivo de subsidiar o trabalho, neste topico se discutira a realidade do
municipio de Ribeirdo Preto no que tange a casos e dados, notadamente referente a
guestdo do déficit habitacional, passivo irregular, nUmeros referentes ao territorio e
ambiente no municipio, além de outros dados que contribuam para o conhecimento
da realidade atual do local objeto de estudo, sob a perspectiva do tema em analise.

O déficit habitacional é um indicador social que néo se confunde com o passivo
irregular. O termo déficit habitacional é utilizado para se referir a um determinado
namero de familias que vivem em condi¢cdes de moradia precarias em uma regiao —
seja um bairro, uma cidade, estado ou um pais, ou que ndo possuem qualquer
moradia. O déficit habitacional é calculado a partir de quatro componentes (habitacdes
e domicilios precarios, coabitacado familiar, dnus excessivo do custo do aluguel urbano
para familias que possuem renda de até trés salarios-minimos e que gastam, no
minimo, 30% de sua renda com aluguel do imével onde vivem e quantidade — ou
adensamento — excessivo de moradores por dormitério em iméveis alugados).

E a partir desses elementos que se permite a andlise e avaliacdo do déficit
habitacional de determinada regido e, posteriormente, a criagdo de politicas publicas
gue tenham como objetivo diminuir este déficit habitacional por meio de politicas
publicas habitacionais, dentre elas a regularizacao fundiaria.

E importante destacar que o Censo Demogréfico da populagdo brasileira,

pesquisa realizada no Brasil a cada 10 (dez) anos e que deveria ter sido feita em 2020,

22 Disponivel em https://urbe.me/lab/o-que-e-deficit-habitacional-e-como-e-ele-e-calculado. Acesso em maio de
2021.
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ndo foi realizado até o momento, em razdo de corte orcamentario.?®> Os prejuizos
foram tdo grandes que a questéao foi judicializada junto ao STF e, em comunicado, 0
IBGE informa que tomara as devidas providéncias para atender dentro do prazo a
decisédo do ministro Gilmar Mendes, do Supremo Tribunal Federal, no sentido de que
o Instituto “manifeste-se acerca do valor necessario para a realizagcdo do Censo
Demografico em 2022, com a demonstracdo documental da solicitacdo de créditos
orcamentarios suficientes para tal finalidade”.?

Segundo Rosane Tierno, hd uma auséncia de dados quantitativos e qualitativos
da irregularidade fundiaria, havendo a necessidade de definir critérios para
dimensionar o passivo da irregularidade fundiaria, o que torna impossivel monitora-la.
Segundo a autora, é preciso verificar em que medida a metodologia para a apuracao
do déficit habitacional se presta a qualificacdo do déficit atinente a irregularidade
fundiaria. Segundo a autora, normas e programas habitacionais sao elaborados sem
critérios metodologicamente solidos da irregularidade fundiaria (INSTITUTO
BRASILEIRO DE DIREITO URBANISTICO, 2020).

Com o intuito de atender a demanda da sociedade brasileira para apoio ao
enfrentamento da COVID-19, com o objetivo de fornecer um parametro atualizado do
tamanho dos aglomerados para fins de politicas de saude, o IBGE disponibilizou a
base de favelas, construida para a operacao censitaria 2020/2021, com os resultados
do mapeamento dos Aglomerados Subnormais.

Um aglomerado subnormal, conforme j& visto no capitulo anterior, € uma forma
de ocupacao irregular de terrenos de propriedade alheia — publicos ou privados — para
fins de habitacdo em areas urbanas e, em geral, caracterizados por um padrédo
urbanistico irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e localizacdo em areas
com restricdo a ocupacao.

Nessas areas residem, em geral, populacées com condi¢cdes socioecondmicas,
de saneamento e de moradia mais precéarias. Como agravante, muitos Aglomerados
Subnormais possuem uma densidade de edificacfes extremamente elevada, o que
pode facilitar a disseminacédo da COVID-19. Nessa verséao, o Brasil passa dos 6.329

aglomerados subnormais, em 2015, para 13.151, em 2019, localizados em 734

23 Disponivel em: Censo Demografico ndo sera realizado em 2021 | Radioagéncia Nacional (ebc.com.br). Acesso
em setembro de 2021.
24 Disponivel em Comunicados | IBGE. Acesso em setembro de 2021.
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municipios (13,2% dos municipios) em todos os Estados e no Distrito Federal, e
totalizam 5 127 747 domicilios (7,8 % do total nacional), uma tendéncia preocupante

conforme se verifica nos graficos/mapas abaixo:%®

Tabela 1 - Quantitativos gerais para com Aglomerados Subnormais, Brasil, em 2010

e 2019
2010 2019
Municipios com aglomerados subnormais 323 734
SNJ];,E;aiS total de aglomerados 6329 13 151
Quantidade de domicilios ocupados em 3224 529 5127 747

aglomerados subnormais

Fonte: Aglomerados subnormais 2019: classificacao preliminar e informacfes de salde para
o enfrentamento a COVID-19: notas técnicas, 2020.

Conforme Nota Técnica n. 01/2020, que subsidia o estudo, o critério de
classificacdo dessas areas considera a auséncia do titulo de propriedade das
moradias e a0 menos uma das seguintes caracteristicas: (a) inadequacéao de um ou
mais servicos, a saber: abastecimento de agua, fornecimento de energia, coleta de
lixo, destino de esgoto e/ou (b) padrdo urbanistico irregular e/ou (c) restricdo de
ocupacao do solo. Assim, a identificacdo de Aglomerados Subnormais deve ser feita

com base nos seguintes critérios:

1. caso haja ocupacgéo irregular da terra, ou seja, quando os domicilios
estdo em terrenos de propriedade alheia (publica ou particular), agora
ou em periodo recente (obtencéo do titulo de propriedade do terreno
ha& dez anos ou menos) e

2. quando se soma a ocupacdao irregular da terra uma ou mais das
caracteristicas a seguir:

a. precariedade de servigos publicos essenciais, como iluminagéo
elétrica domiciliar, abastecimento de 4gua, esgoto sanitario e coleta
de lixo regular e/ou

b. urbanizacéo fora dos padrdes vigentes, refletida pela presenca de
vias de circulacdo estreitas e de alinhamento irregular, lotes de
tamanhos e formas desiguais, auséncia de calcadas ou de largura
irregular e construcdes nado regularizadas por érgaos publicos e/ou

c. restricdo de ocupacao, quando os domicilios se encontram em area
ocupada em desacordo com legislacdo que visa a protecdo ou
restricdo a ocupacgado com fins de moradia como, por exemplo, faixas
de dominio de rodovias, ferrovias, areas ambientais protegidas e areas
contaminadas

25 Disponivel em Apresentacédo - Aglomerados Subnormais 2019.pdf (ibge.gov.br). Acesso em maio de 2021.
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Segundo consta na citada Nota Técnica, a analise dos resultados permite aferir
gue os dados estimados de domicilios revelam que, apesar de o fenbmeno da
proliferacédo de precarizacao habitacional ser comumente associada aos Aglomerados
Subnormais presentes nas grandes cidades como Rio de Janeiro (19,27%) e Sao
Paulo (12,91%), o fenbmeno ocorre em grande propor¢ao em cidades pequenas como
Vitoria do Jari — AP (74%) e em outras capitais da Regido Norte, como Belém (55,5%)
e Manaus (53,37%), e Nordeste, como Salvador (41,83%). Essa constatacao auxilia
na compreensao da informalidade urbana no municipio de Ribeirdo Preto, conforme
abaixo se verificara.

No Estado de Sao Paulo, constatou-se 1.066.813 domicilios ocupados em
Aglomerados Subnormais, o que representa 7,09% em relacdo ao total de domicilios
ocupados, sendo os municipios de Sdo Paulo (529 921 domicilios ocupados em
aglomerados subnormais — 12,9%) e Rio de Janeiro (453 571 domicilios ocupados em
aglomerados subnormais — 19,3%) 0s que apresentam os maiores numeros absolutos

de domicilios em aglomerados subnormais. Consta ainda na citada Nota Técnica que

A identificagdo dos Estados e Municipios com maior propor¢do de
domicilios em Aglomerados Subnormais sinaliza uma maior
vulnerabilidade social com possiveis consequéncias para 0S Servicos
de saude e assisténcia social no caso do alastramento da COVID-19.
Em conjunto as caracteristicas urbanisticas, informacdes
socioecondmicas e dados sobre a infraestrutura de saude podem
colaborar para a analise da situagéo local e regional e estabelecimento
de cenarios e planos de agéo.

Esse estudo, no ambito nacional e estadual, auxilia na identificagcdo das
caracteristicas da informalidade urbana no cenario de Ribeirdo Preto. Segundo
estatistica do IBGE?%, no que tange ao quesito Territério e Ambiente, Ribeirdo Preto
apresenta 98.4% de domicilios com esgotamento sanitario adequado, 92.5% de
domicilios urbanos em vias publicas com arborizagédo e 64.5% de domicilios urbanos
em vias publicas com urbanizacdo adequada (presenca de bueiro, calgcada,
pavimentacdo e meio-fio). Quando comparado aos outros municipios do estado, fica
na posicdo 43 de 645, 371 de 645 e 24 de 645, respectivamente. J& quando
comparado a outras cidades do Brasil, sua posi¢céo € 46 de 5570, 1229 de 5570 e 146
de 5570, respectivamente.

26 Disponivel em IBGE | Cidades@ | S&o Paulo | Ribeirdo Preto | Panorama. Acesso em maio de 2021.
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N&o obstante os bons indices acima indicados, o déficit habitacional e a
informalidade urbana sdo uma crescente no local objeto de estudo. Como ja acima
afirmado, a questdo da informalidade urbana em Ribeirdo apenas foi formalmente
diagnosticada em 2010, com o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social, também
conhecido como PLHIS, sendo que 9 (nove) anos depois foi aprovada sua atualizacéo,
PLHIS — RP, 2019, Plano Local, mais detalhado, trazendo numeros atualizados da
situacao da moradia social e do passivo irregular em Ribeirdo Preto.

Conceitualmente, o PLHIS representa uma etapa do processo de planejamento
habitacional de qualquer municipio. Ele ndo é estéatico, ndo substitui 0 planejamento
operacional e nem aqueles decorrentes da elaboracédo dos processos de intervencgao
em cada porgdo do territério. Busca construir uma leitura das necessidades e
possibilidades de acéo considerando o contexto local e nacional, leitura essa que
precisa ser permanentemente atualizada. E necessario que as informacdes sejam
periodicamente atualizadas e que as acfes sejam monitoradas, de forma a permitir
um processo de planejamento continuo (PLHIS — RP, Anexo I, p. 136).

Primeiramente, é importante trazer o dimensionamento do déficit habitacional
no Municipio. Adotando a Metodologia para Identificacdo e Caracterizacdo de
Assentamentos Precarios em Regifes Metropolitanas Paulistas (MAPPA), produzido
para a CDHU, o PLHIS — RP, 2019 ( p. 41-42) obteve-se uma estimativa sintese, de
carater multidimensional, capaz de identificar, caracterizar e quantificar o déficit
quantitativo (situacao que demanda a producao de novos domicilios ou aquisicao) e o
déficit qualitativo (domicilios que demandam melhorias das condicdes de
habitabilidade e/ou regularizacdo fundiaria) dentro e fora dos assentamentos
precarios.

A compatibilizacdo entre os diferentes dados resultou no dimensionamento do
déficit habitacional total de Ribeirdo Preto: 30.423 domicilios (12,74% do total de
domicilios do Municipio). O déficit habitacional total compde-se pelo déficit quantitativo
de 20.302 domicilios (8,50% do total municipal) e pelo déficit qualitativo de 10.121
domicilios (4,24% do total municipal).
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Tabela 2 - Déficit habitacional do Municipio de Ribeiréo Preto

Déficit Numero de domicilios
Déficit qualitativo  (domicilios  que
demandam melhorias das condigbes de 10.121 domicilios (4,24% do total
habitabilidade elou regularizacéo municipal)
fundiaria)
Déficit  quantitativo  (situagdo  que
demanda a producéo de novos domicilios 20.302 (8,50% do total municipal)

ou aquisicao)
30.423 (12,74% do total de domicilios no

Déficit habitacional total .
municipio)

Fonte: Anexo | do PLHIS — RP 2019

Segundo a metodologia adotada, a totalidade dos domicilios localizados dentro
dos assentamentos precarios foi enquadrada como em situacdo de déficit
habitacional, verificando-se, assim, um déficit habitacional total de 9.734 domicilios
nessa porcdo do territério, sendo 3.917 domicilios classificados como déficit
guantitativo (0 que corresponde a 40% do total de domicilios em Assentamentos
Precérios e a 1,6% do total de domicilios de Ribeirdo Preto) e 5.817 como déficit
qualitativo (que representam 2,4% do total de domicilios do Municipio) (PLHIS — RP,
2019, p. 44).

Além disso, € possivel notar que, dos 30.423 domicilios classificados como
déficit habitacional em Ribeirdo Preto, cerca de um terco (9.734) corresponde ao
déficit dentro dos assentamentos precarios, estando os demais 20.689 domicilios

localizados fora dos assentamentos.

Tabela 3 - Distribuicdo do déficit habitacional dentro e fora dos assentamentos

precarios
Distribuicdo do Déficit Déficit Déficit Déficit Habitacional

Habitacional Quantitativo Qualitativo Total
Dentr,o' dos Assentamentos 3.917 5817 9734
Precarios
Fora, .dos Assentamentos 16.385 4.304 20.689
Precarios
TOTAL 20.302 10.121 30.423

Fonte: Anexo | do PLHIS — RP 2019
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Analisando-se os resultados do estudo por tipo de déficit, verifica-se que a
maior parte do déficit habitacional em Ribeirdo Preto esta classificada como déficit
quantitativo, e soma 20.302 domicilios, sendo 80,70% deste total (16.385 domicilios)
localizados fora dos assentamentos precérios. No déficit qualitativo estimado, essa
situacdo se inverte: tem-se 10.121 domicilios, cuja maioria (57,47%) encontra-se
dentro dos assentamentos precarios (PLHIS — RP, 2019, p. 50).

Essa realidade é a partir de um crescimento mais que duplicado nos ultimos 10
anos. De acordo com o Censo Demografico de 2010 (IBGE, 2011), Ribeirdo Preto
possuia 42 setores censitarios de aglomerados subnormais, 0s quais abrigavam cerca
de 3,7 mil domicilios. O Plano Local de Habitacdo de Interesse Social de Ribeirdo
Preto (PLHIS-RP), elaborado no mesmo ano, baseando-se nas informagbes da
Fundacédo Jodo Pinheiro/IBGE, apontou a existéncia de 43 assentamentos precarios,
com cerca de 5,6 mil domicilios. No PLHIS de 2019, verificou-se a existéncia de 87
assentamentos precarios, onde residem cerca de 9,7 mil familias. A tabela abaixo
apresenta o numero atual de assentamentos precdrios, com base em informacdes
municipais, e os numeros de 2010, de acordo com o Censo Demografico do IBGE e

com o PLHIS-RP, ambos referentes aquele ano.

Tabela 4 - Numeros de Assentamentos Precarios e de Domicilios: 2010 e 2019

Censo Atualizacao
Demogréfico 2010 PLHIS- RP 2010 PLHIS- RP 2019
Asse,nt.amentos 42 43 87
Precarios
Domicilios 3.717 5.582 9.734

Fonte: Anexo | do PLHIS — RP 2019

Observa-se um aumento expressivo do numero de domicilios em
assentamentos precarios no periodo de 2010 a 2019. Conforme consta no Anexo | do
PLHIS- RP 2019, a atual administracdo registra que, em margo de 2017, havia 96
assentamentos precarios; reduziu-se 19 (sendo dois deles o Jardim Progresso e
Monte Alegre, que tiveram a regularizagao fundiaria concluida) e foram acrescentados
na lista no PLHIS outros 15 (desses, 12 ja existiam mas néo tinham sido antes

registrados), além da combinac&o entre 10 ndcleos contiguos dois a dois resultando
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em 5 nucleos, o que da o total de 87 assentamentos precarios (PLHIS- RP 2019,
Anexo I, p. 29).

Sobre as causas do aumento, mais que o dobro do ultimo levantamento, consta
no Anexo | da citada atualizagdo que, “embora ndo haja estudos aprofundados a
respeito, ha indicios que esse aumento se relaciona com fatores tais como:
subestimacdo do fenbmeno pelo PLHIS-RP em 2010; ocupacdes de terra com
deslocamento de populacdo de outras regides para 0 municipio; e excessiva
valorizacéo do preco da terra no periodo” (PLHIS- RP 2019, Anexo |, p. 29).

A classificacdo dos assentamentos precérios de Ribeirdo Preto em tipologias
baseou-se nas categorias propostas pelo Ministério das Cidades, que agrupa 0s

assentamentos em consolidados, consolidaveis e nao consolidaveis:

a) Consolidados: assentamentos que possuem infraestrutura basica e
estdo integrados a cidade formal. De maneira geral, possuem tragado
urbano e lotes regulares, carecendo de regularizacdo fundiaria e
demandas especificas (equipamentos publicos, servigos publicos e
sociais);

b) Consolidaveis: assentamentos que precisam de alguma intervencéo
fisica (abertura de vias, complementacdo de infraestrutura basica,
parcelamento do solo) para consolidar a ocupagéo, podendo existir a
necessidade de remoc¢éo de parte dos moradores para adequar a
densidade ou para eliminar situacdes de risco ou, até mesmo, para
desocupar areas com restricdo a ocupacao;

c) Nao Consolidaveis: assentamentos que ndo podem ser
consolidados, nos quais ndo hé intervengao que nao seja a “remogao”.
Sao areas sujeitas a situacfes de risco ndo solucionaveis, além das
areas de preservacdo ambiental e areas non aedificandi. (PLHIS- RP
2019, Anexo |, p. 30).

Quanto as caracteristicas dos assentamentos precarios, segundo informacdes
municipais, 0os 87 assentamentos precarios, que abrigam cerca de 9,7 mil familias,
estdo distribuidos espacialmente em todas as regides do Municipio, mas
predominantemente nas regides Norte e Oeste, ocupando, principalmente, areas
publicas de loteamentos regulares mais antigos (décadas de 1960 a 1980) que nao

haviam sido urbanizadas, conforme mapa abaixo.
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Figura 10 - Assentamentos precarios do Municipio de Ribeirdo Preto

Fonte: PLHIS — RP, 2019

Observa-se que, na porcdo Norte, caraterizada pela forte presenca de
Conjuntos Habitacionais de Interesse Social implantados pela Companhia
Habitacional Regional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP), os Assentamentos Precarios
encontram-se localizados em areas publicas e em Areas de Preservacdo Permanente
(APP) (PLHIS- RP 2019, Anexo |, p. 32).

Quanto ao tamanho dos assentamentos precarios, de forma geral sdo de
pequeno porte, de acordo com a atualizagdo. Apenas quatro abrigam mais de 500

domicilios, conforme tabela abaixo:

Tabela 5 - Assentamentos precarios segundo o porte (numero de domicilios)

Porte do
Total de
Assentamento Total de
, Assentamentos % s %
(ndmero de L Domicilios
. Precarios
domicilios
0-50 34 39% 796 8%
51-100 25 29% 1.732 18%
101-500 24 27% 4.849 50%
>500 4 5% 2.357 24%
Total 87 100% 9.734 100%

Fonte: Anexo | do PLHIS — RP 2019



127

Quanto a titularidade da area, a maioria dos assentamentos localiza-se em

areas publicas. 84%, portanto, sdo de dominio publico, o que auxilia a efetivacéo do

processo de regularizacdo fundiaria e urbanistica, conforme constatacdo técnica

disponibilizada no citado estudo:

Tabela 6 - Assentamentos precarios segundo a titularidade da area

Total de

Tltulafldade Assentamentos % TOtfiI ,d.e %
da Area L. Domicilios
Precarios

Publica 73 84% 7.871 81%
Particular 6 7% 277 3%
Mi abli

ista (publica 8 9% 1.586 16%
+ particular)
TOTAL 87 100% 9.734 100%

Fonte: Anexo | do PLHIS — RP 2019

Ainda no que tange as caracteristicas gerais dos assentamentos, partindo do

critério da sustentabilidade, é importante destacar os nimeros sob essa perspectiva,

a partir dos seguintes critérios: i) area de Protecdo Permanente (APP) de cursos

d’agua ou nascente; ii) risco de inundacdao ou alagamento; Ill) riscos geotécnicos

(escorregamento/solapamento) e iv) outros tipos de risco: curva de ruido do

Aeroporto, faixas de alta tensdo e passivos ambientais (possivel contaminacdo do

solo).
Tabela 7 - Assentamentos precarios, gravames ambientais e risco
Tipo de risco Total de Total de
ou gravame  Assentamentos % . %
. L Domicilios
ambiental Precarios
APP 17 20% 3.043 31%
Risco de 6 7% 1.338 14%
Inundacao
Risco 2 2% 853 9%
geotécnico
Outros tipos
. 17 20% 3.704 38%
de risco

Fonte: Anexo | do PLHIS — RP 2019
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A partir desses dados, € possivel ter um panorama da questédo da informalidade
urbana no municipio de Ribeirdo Preto e as caracteristicas dos assentamentos
precarios, com toda suas peculiaridades e complexidades. E possivel, de igual modo,
afirmar que a partir do PLHIS — RP 2019, o problema da moradia social na urbe ficou
mais delineado quando comparado com o primeiro estudo em 2010, 0 que permite ao
Poder Publico tracar as politicas publicas a respeito de forma mais organizada e com
metodologia.

Conforme informagdo da Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano, atualizada em 02/12/2020, os dados atuais referentes a
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social no municipio de Ribeirdo Preto sdo as

seguintes:

Tabela 8 - Regularizacao Fundiaria de Interesse Social

, Total de UH/ Total de familias
Nucleos . L
familias beneficiadas
Programa Cidade 10 2294 9.880
Legal
Titulos de
propriedade 2 2.052 9.243
entregues
LEPAC —
Levantamento 39 3.368 11.558
Planialtimétrico
TOTAL 51 7.644 30.681

Fonte: Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano, 2020.

Da analise e discussdo normativa e empirica da realidade do local objeto de
estudo, pelas informacdes, licbes e constatacdes levadas e trazidas, é possivel aferir,
neste momento do trabalho, que o avanco legislativo incentivou a adog&o de politicas
com escopo de minimizar o problema habitacional e, sobretudo, de irregularidade
juridica e urbanistica no Municipio, e que ha muito a ser feito, a ser impulsionado.

No préximo item, as oportunidades e entraves na politica publica de
regularizacdo fundiaria serdo identificadas, considerando o referencial doutrinario
proposto por Betania de Moraes Alfonsin e do histérico de atencdo ao tema pelos

gestores publicos e pela sociedade nos ultimos tempos na cidade do interior paulista
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delimitada pelo estudo. Esta andlise visa contribuir para o debate que € atual e
necessario nos ultimos tempos, notadamente marcados por um cenario de grave crise

social no pais.
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3 IDENTIFICACAO DOS ENTRAVES E OPORTUNIDADES NA FORMULACAO DA
POLITICA PUBLICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E URBANISTICA LOCAL

3.1 Definicdo das categorias de analise: contexto da instauracdo, etapas

necessarias no processo e articulacao entre agentes

A regularizacéo fundiaria € uma expressao do direito social & moradia, previsto
no artigo 6° da Constituicdo Federal. Como tal, é uma politica que ultrapassa a politica
prioritaria de governo X ou Y; € uma politica permanente que deve constar, por
exemplo, no plano plurianual. E uma politica publica permanente que integra a
dimenséo dos direitos fundamentais, sendo que, com a Constituicdo Federal de 1988,
a dimensdo juridica passa a integrar o processo, ao lado das dimens6es urbanistica-
ambiental e social.

Com o advento da Lei n°® 13.465/2017, o Municipio, que ja tinha um papel
importante nesse processo, se consolida como o protagonista da regularizacao
fundiéria e urbanistica. Neste ponto do trabalho, serdo abordadas algumas questdes
consideradas essenciais nesse processo e como elas tém se desenvolvido ao longo
tanto dos processos em curso como dos ja concluidos no municipio de Ribeirdo Preto.
Para esse fim, preliminarmente sera realizada uma breve abordagem de lei em
comento, No que tange aos seus aspectos procedimentais, para depois ser realizada
analise das categorias propostas para fins de afericdo dos entraves e oportunidades
desse processo.

Neste estudo, a partir dos referenciais tedricos, juridicos e normativos ja
desenvolvidos nos capitulos anteriores, sera investigado se o caminho que se tem
seguido no ambito do municipio de Ribeirdo Preto tem sido proficuo para atender,
através da politica publica de regularizacdo fundiaria, essa demanda fundamental
social que é o direito de ter uma moradia. Mais especificamente, serdo investigados
eventuais entraves e oportunidades que o arcabouco técnico-legislativo e o técnico-
administrativo contribuem ou engessam para a efetivacdo dessa politica publica
habitacional.

Para esta discussao, serdo adotadas categorias de analise divididas em |)
contexto da instauracdo, que diz respeito as condicionantes existentes a época da

instauracdo da Reurb; Il) etapas necessarias no processo, atinente as questbes
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procedimentais estabelecidas na legislacéo aplicavel, de carater multidisciplinar; e IlI)
articulacéo entre agentes, referente aos atores que, em conjunto com o Municipio,
colaboram para o desenvolvimento do processo. A analise das categorias propostas
terd como referéncias os processos administrativos e judiciais relativos aos nucleos
objetos de regularizacdo e documentos e informacdes relacionados ao tema, sejam
obtidos junto ao site da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, sejam fornecidos pela
Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, antiga Secretaria de
Planejamento e Gestédo Publica.

Para melhor elucidacéo dessas categorias de analise sugeridas, sera realizada
breve incursado técnica pela Lei n 13.465/17 e legislacdo municipal correlata. Nesse
contexto, a legislacdo federal citada, de carater nacional e abrangente, adota um
microssistema juridico com regras especificas para regularizacdo fundiaria e cria
institutos novos, assegurando a autonomia dos municipios, determinado as normas
gerais, mas assegurando que os municipios possam dispor sobre elementos locais,
como é caso da lei municipal em Ribeirdo Preto, além de ressaltar o carater

interdisciplinar da regularizacéo fundiaria. Nesse sentido, dispde o artigo 9° que:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb),
a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos nudcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no espaco
urbano as politicas de suas competéncias de acordo com 0s principios
de sustentabilidade econdmica, social e ambiental e ordenacao
territorial, buscando a ocupag¢do do solo de maneira eficiente,
combinando seu uso de forma funcional.

A lei em comento trabalha com os nucleos existentes, remete ao passado e as
situacdes consolidadas, ndo incluindo areas vazias. Trata da regularizacdo dos
nacleos urbanos informais e da titulacdo dos ocupantes, que € uma atribuicdo dos
Municipios, a partir do reconhecimento dos requisitos legais e consequente registro,
substituindo a sentenga judicial de usucapido, por exemplo. Ha, com relacdo a
legislacdo antecedente, uma simplificagdo dos processos, visando ndo a tutela da
propriedade, mas a tutela da posse.

Infere-se, assim, que a Lei n°® 13.465/17 é uma lei de procedimentos, que
estabelece etapas a serem cumpridas pelo Municipio. Por essa razao, ela estabelece

0 protagonismo da atuacdo dos Municipios na regularizacdo fundiaria, com etapas de
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identificacdo do territorio, definicdo dos proprietarios e dos ocupantes, publicizacéo,
titulacao das pessoas, atribuindo uma funcdo municipal no reconhecimento, validacéo
e registro dos direitos a serem reconhecidos.

Trata-se, portanto, de atribuicdo de uma fungéo cartorial do Municipio, que é
territorial e de titulacdo. O Cartorio de Registro de ImoOveis apenas verifica o
cumprimento dos requisitos ja aferidos antes pelo Municipio. Nesse compasso, ha que
se reconhecer e pontuar que a responsabilidade juridica do Municipio aumenta. H&
inegavel responsabilidade por direitos de terceiros que passa dos Cartorios de
Registro de Imoveis aos Municipios. Por isso, é necessaria uma metodologia dos
procedimentos e producdo de atos administrativos juridicamente validos. Essa
observacéo € importante no sentido de que, como uma lei de procedimentos, a Lei n.
13.465/2017 institui uma série de atos a serem observados e cumpridos pelo
Municipio para efetivar a regularizacéo fundiaria.

Ha que se destacar também que os atos administrativos sdo dotados de
elementos que o integram, quais sejam: I) sujeito, que € aquele a quem a lei atribui
competéncia para a pratica do ato; Il) objeto ou contetudo, que é o efeito juridico
imediato que o ato produz; Ill) forma, que, em uma concepc¢cdo ampla, inclui no
conceito de forma néo sO a exteriorizacdo do ato, como o decreto, a portaria ou a
resolucao, mas também todas as formalidades que devem ser observadas durante o
processo de formacédo da vontade da Administracao, e até os requisitos concernentes
a publicidade do ato; IV) finalidade, que é o resultado que a Administracdo quer
alcancar com a pratica do ato, € o efeito mediato; e V) motivo, que € o pressuposto de
fato e de direito que serve ao ato administrativo (DI PIETRO, 2021, p. 220).

Essas consideracdes sdo necessarias, posto que o Municipio é o protagonista
do processo de regularizacgéo fundiaria, nos termos da Lei n. 13.465/17. E imperioso
gue todos os elementos acima indicados estejam presentes de modo a assegurar o
exercicio do papel do ente federativo municipal de forma correta e em conformidade
com os fins da lei, que é concretizar uma politica publica de habitacdo social,
expressao do direito fundamental a moradia.

No processo de regularizagdo fundiaria e urbanistica de interesse social, a
chamada Reurb-S, o sujeito para a prética do ato, para a condu¢éo do processo, é 0
Municipio, que se consolida como protagonista do feito, seja sob o ponto de vista
territorial, seja sob o ponto de vista cartorial; o objeto do ato é a regularizacao fundiaria
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e urbanistica do local, com a titulacdo da area aos ocupantes; a forma é o
procedimento estabelecido na lei, a seqguir definido; a finalidade é apresentar uma
solugcéao ao problema de moradia social e passivo irregular nas cidades e, por fim, o
motivo, tem-se como pressuposto de fato, os nucleos informais consolidados e como
pressuposto de direito, o direito a moradia e a dignidade da pessoa humana, ja
explicitados no Capitulo 1 deste trabalho.

Os elementos acima indicados podem ser identificados em alguns dos incisos
do artigo 10 da lei em comento, que estabelece os objetivos da Reurb, a serem

observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios:

| - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organizd-los e assegurar a prestacdo de servicos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condi¢des
urbanisticas e ambientais em relac¢éo a situagdo de ocupacao informal
anterior;

Il - criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus
ocupantes;

lIl - ampliar 0 acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa
renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios
nacleos urbanos informais regularizados;

IV - promover a integragéo social e a geracado de emprego e renda;

V - estimular a resolugédo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacgéo entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi¢Ges de vida
adequadas;

VII - garantir a efetivacéo da funcdo social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacgéo e
no uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formagdo de novos nucleos urbanos
informais;

Xl - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;
XIlI - franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo
de regularizagédo fundiaria.

Nesse ponto, é importante destacar aplicacdo ao tema da Lei de Introducgéo as
Normas do Direito Brasileiro (LINDB), considerada a lei que estabelece as
possibilidades de interpretacdo das normas brasileiras, que teve recente alteracao
pela Lei n. 13.655/2018, no sentido de atribuir seguranca juridica e eficiéncia na
criacao e na aplicacéo do direito publico, especialmente em relacdo a forma de exarar

uma decisado administrativa, ou seja, a lei estabelece diretrizes que influenciam no
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exercicio das funcdes administrativas. Nesse sentido, a alteracdo legislativa visa,
segundo Rafael Maffini e Juliano Heinen (2018, p, 251-252):

I) Alcance de trés esferas de destinatarios de suas normas:
administrativa, controladora e judicial;

II) Determinacdo de que as decisOes proferidas nesses trés ambitos
nao somente levem em conta, mas que sejam determinantes:

a) as consequéncias reais da decisao;

b) os fatores reais que envolvem a mencionada decisdo, bem como
sua operacionalizagdo no mundo real;

Ill) Fixacdo de pardmetros objetivos de seguranca juridica, eficiéncia
e participacdo do cidadao nas decisOes exaradas especialmente na
esfera administrativa;

IV) Ampliacdo da relevancia da motivacdo das condutas
administrativas, em razdo da elevagdo do 6nus argumentativo que
impds as decisbes relacionadas com a interpretacdo e revisdo de
condutas administrativas, suas consequéncias, as regras de transigdo
e responsabilizacdo dos agentes publicos.

Conforme lecionam os autores, as alteracdes proporcionadas pretendem
impulsionar uma harmonia entre a ordem politica e a ordem social, a fim de que os
anseios da coletividade sejam adimplidos pelos poderes constituidos e que se
vivencie um Estado em uma dimenséo adequada a realidade (2018, p. 252).

Dentre os principios norteadores destacam-se, no que tange a sua aplicacdo a
decisao relativa a regularizacdo fundiaria, o artigo 20 da LINDB, segundo o qual “nas
esferas administrativa, controladora e judicial, ndo se decidird com base em valores
juridicos abstratos sem que sejam consideradas as consequéncias praticas da
decisao”, sendo que o paragrafo Unico determina que “a motivacdo demonstrara a
necessidade e a adequacao da medida imposta ou da invalidacdo de ato, contrato,
ajuste, processo ou norma administrativa, inclusive em face das possiveis
alternativas”.

O artigo 20 é eloguente em determinar ao intérprete do direito publico que ele
dialogue com a realidade, dando énfase as consequéncias praticas da deciséo. Trata-
se do consequencialismo ou realismo da interpretacdo do direito publico, que exige
do gestor publico e do magistrado razoabilidade e ponderacdo na tomada de decisdes.
No que tange ao processo de regularizacdo fundiaria, a complexidade do processo e
a vulnerabilidade dos envolvidos impde a necessidade de observancia do realismo
Nnos processos decisorios.

Ainda no que tange a aplicacdo da LINDB as normas de regularizacéo fundiéaria,

tem-se no artigo 22 a necessidade de se ponderar as dificuldades reais do gestor, as
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exigéncias das politicas publicas e os direitos dos administrados, segundo o qual “na
interpretacdo de normas sobre gestéo publica, serdo considerados os obstaculos e as
dificuldades reais do gestor e as exigéncias das politicas publicas a seu cargo, sem
prejuizo dos direitos dos administrados”.

Trata-se de um dialogo complexo, em que os fatores reais e pragmaticos
existentes devem ser sempre levados em conta, trazendo a ideia de concretude as
decisdes administrativas, como a necessidade de observar a questdo orcamentaria e
a garantia do minimo existencial, como o direito social & moradia. Segundo Rafael
Maffini e Juliano Heinen (2018, p, 256-257):

E imperioso, a partir da Lei n. 13.655/2018, que se insira o ato
administrativo, de governo ou judicial em uma perspectiva coletiva,
gue satisfaca o bem comum, ndo somente uma perspectiva individual.
E obvio que ndo se pode exigir dos entes publicos condutas ndo
razoaveis. Ndo ha mais saida sendo voltar-se para uma leitura
pragmatica dos direitos fundamentais. A constru¢cdo ponderada das
decisbes judiciais, controladoras ou administrativas, ndo deve mais
ignorar a realidade em que se insere. A reflexdo dos limites em que
nos encontramos deve ser sopesada.

No que tange a decisdo no processo de regularizacdo fundiaria, é
imprescindivel, portanto, a luz do artigo citado, que a exigéncia de efetivacdo do direito
social a moradia como direito fundamental se pondere as dificuldades reais do gestor,
de modo a tornar possivel e viavel a realizacdo da politica publica em comento.
Portanto, a decisdo que culmina na regularizacdo fundiaria e urbanistica deve se
pautar na razoabilidade e na concretude, sem prejuizo de outros principios previstos
na Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro (LINDB).

Dai a necessidade de se esclarecer os elementos e os efeitos juridicos desse
ato emanado. Nesse sentido, dispde o artigo 40 que “o pronunciamento da autoridade
competente que decidir o processamento administrativo da Reurb devera: | - indicar
as intervencbes a serem executadas, se for o caso, conforme o projeto de
regularizacdo fundiaria aprovado; Il - aprovar o projeto de regularizacdo fundiaria
resultante do processo de regularizacdo fundiaria; e Ill - identificar e declarar os
ocupantes de cada unidade imobilidria com destinagdo urbana regularizada, e os
respectivos direitos reais”.

Os atos administrativos da Reurb sdo indelegaveis, devendo ser praticados
pelo Poder Publico Municipal. Toda a funcdo de secretaria dos municipios, de

registros, como em modelos europeus, sdo atos administrativos que precisam ter
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todos os elementos indicados, autoridade competente, objeto licito, forma prevista em
lei, finalidade e motivo. Sdo atos dos Municipios que geram responsabilidades
constitutivas.

Também como inovacado da lei, destaca-se que o perimetro da Reurb delimita
a area a ser regularizada, gerando nova matricula, nos termos do artigo 44 da lei, bem
como se estabelece um procedimento para declaracdo da perda da propriedade,
conforme artigo 31, e estabelece a legitimacdo fundiaria como forma de aquisi¢éo
originaria da propriedade, com efeitos registrarios, conforme artigo 23, § 2°.

Transcreve-se, nesta oportunidade, os artigos em destaque:

Perimetro que consta na CRF gera nova matricula

Art. 44. Recebida a CRF, cumprird ao oficial do cartério de registro de
imoéveis prenota-la, autua-la, instaurar o procedimento registral e, no
prazo de quinze dias, emitir a respectiva nota de exigéncia ou praticar
0s atos tendentes ao registro. 8 1° O registro do projeto Reurb
aprovado importa em: | - abertura de nova matricula, quando for o
caso;

Procedimento para declaragéo de perda da propriedade

Art. 31. Instaurada a Reurb, o Municipio devera proceder as buscas
necessarias para determinar a titularidade do dominio dos iméveis
onde esta situado o nucleo urbano informal a ser regularizado.

Legitimacdo como forma originaria de aquisicdo da propriedade

Art. 23, § 2° Por meio da legitimagdo fundiaria, em qualquer das
modalidades da Reurb, o ocupante adquire a unidade imobiliaria com
destinagdo urbana livre e desembaragada de quaisquer 6nus, direitos
reais, gravames ou inscricbes, eventualmente existentes em sua
matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao proprio
legitimado.

Como expressao do direito social a moradia, a regularizacdo fundiaria e
urbanistica também € um direito, com as seguintes caracteristicas inferidas da
contextualizacdo do instituto nos capitulos anteriores, notadamente na Lei n.
13.465/2017: 1) € um direito subjetivo dos agentes envolvidos, ocupantes dos nucleos
urbanos informais, que cumprem os requisitos legais; Il) sdo procedimentos que
qualificam o direito, pois a Lei n. 13.465/2017 € uma Lei de Procedimentos; Ill) ha
uma prioridade de permanéncia dos ocupantes nos préprios nucleos de baixa renda,
nos termos do artigo 10, inciso; IV) a concesséao de direitos reais é preferencialmente
conferida as mulheres, consoante artigo 10, inciso XI.

Na Reurb-S, regularizacao fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais

ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em
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ato do Poder Executivo municipal, € recomendavel que estejam inseridas em ZEIS ou
areas de interesse social no plano diretor. E importante ter um tratamento igual para
situacgdes iguais, sendo necessario articular a regularizagcdo no plano diretor como
politica de planejamento municipal, arriscando-se dizer que a quantidade de Reurb
em uma localidade denota a organizacdo territorial do municipio. Desse modo, embora

a Reurb nao esteja condicionada a existéncia de ZEIS (§ 2°), consoante artigo 18:

Art. 18. O Municipio e o Distrito Federal poderdo instituir como
instrumento de planejamento urbano Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), no @mbito da politica municipal de ordenamento de seu
territorio.

§ 1° Para efeitos desta Lei, considera-se ZEIS a parcela de area
urbana instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei municipal,
destinada preponderantemente a populacédo de baixa renda e sujeita
a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo.

Em Ribeirdo Preto, consta no Plano Diretor, conforme apontado no capitulo 2,
a existéncia de ZEIS, o que denota uma politica de habitagcdo municipal. Com relacao
ao conceito de baixa renda, esse é estabelecido no &mbito dos municipios, sendo que,
no caso do municipio em estudo, consoante Lei Complementar n. 3052, de
10/12/2020, que institui a Politica Municipal de Habitacdo no municipio de Ribeirdo
Preto e aprova o PLHIS, plano local de habitacdo de interesse social, é fixado um
patamar de 6 (seis) salarios-minimos para inscricdo do interessado no cadastro de

demanda habitacional:

Art. 2°. A Politica Municipal de Habitacao tem por objetivo propiciar a
oferta de condigbes dignas de moradia, a melhoria das unidades
residenciais e a regularizacdo fundiaria e urbanistica dos nucleos
urbanos informais ocupados por populacdo de baixa renda deem
locais adequados para moradia, Vviabilizando infraestrutura,
equipamentos sociais e de servigos, reduzindo o déficit habitacional
sobretudo das familias de mais baixa renda e desprovidas de moradia
adequada, e contribuindo para a superacdo das desigualdades
sociais.

Art. 4°. Para inscrever-se no cadastro de demanda habitacional o
interessado devera preencher os seguintes requisitos:

| — a renda familiar mensal ndo podera ser superior a 6 (seis) salarios
minimos;

Il - ser maior de 18 (dezoito) anos de idade ou emancipado;

Il - residir ou trabalhar no municipio;

IV - ndo ser proprietario ou ter cbnjuge ou companheiro cessionario,
promitente comprador, usufrutuario de imoével onde seja permitido o
uso residencial;

V - ndo ter sido beneficiado anteriormente por qualguer outro
Programa Habitacional de Interesse Social (grifo nosso).
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Vale ressaltar ainda que a Reurb-S, como politica publica municipal voltada a
populacdo de baixa renda, tem algumas consequéncias juridicas asseguradas pela
legislacdo, tais como isencdo de custas e emolumentos nos atos registrais e a
responsabilidade do Municipio pela implantacdo da infraestrutura essencial, quando
necesséaria. Nesse sentido, dispde o art. 13, 8§ 1°, da lei federal que “serdo isentos de
custas e emolumentos, entre outros, 0S seguintes atos registrais relacionados a
Reurb-S”:

| - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios;

Il - o registro da legitimacéo fundiaria;

Il - o registro do titulo de legitimacdo de posse e a sua conversdo em
titulo de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria, com
abertura de matricula para cada unidade imobiliaria urbana
regularizada;

V - a primeira averbacdo de construcdo residencial, desde que
respeitado o limite de até setenta metros quadrados;

VI - a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria
derivada da Reurb-S;

VIl - o primeiro registro do direito real de laje no ambito da Reurb-S; e
VIII - o fornecimento de certidGes de registro para 0s atos previstos
neste artigo.

Ao ensejo, a classificacdo do interesse em Reurb de Interesse Social ou de
interesse Especifico, consoante § 5° do citado artigo 13, “visa exclusivamente a
identificacdo dos responsaveis pela implantacdo ou adequacdo das obras de
infraestrutura essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a quem for atribuido o dominio
das unidades imobiliarias regularizadas”. Quanto a responsabilidade municipal pela
implantacdo da infraestrutura essencial, a questao € trazida pelo artigo 33 da lei em

comento:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto
de regularizagdo fundiaria, do qual deverdo constar as
responsabilidades das partes envolvidas.

§ 1° A elaboragéo e o custeio do projeto de regulariza¢éo fundiaria e
da implantagdo da infraestrutura essencial obedecerdo aos seguintes
procedimentos:

| - na Reurb-S, cabera ao Municipio ou ao Distrito Federal a
responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizagcéo
fundiaria e a implantacdo da infraestrutura essencial, quando
necessaria;



139

Trata-se, pois, sem duvida, de importante atribuicdo ao Municipio, que deve
contar com uma politica de planejamento territorial alicercada em uma politica
orcamentaria participativa e organizada. E fundamental, neste ponto, destacar que a
politica de regularizacdo fundiaria deve ser vista sob uma perspectiva global e
permanente de politica publica, programada e exequivel, a curto, médio e longo prazo,
com a chancela do Poder Legislativo Municipal quanto aos custos e valores a ela
destinados.

Nesse compasso, antes de adentrar nas categorias de andlise propostas para
o planejamento territorial e orcamentario de uma politica ndo setorial, faz-se
necessario observar o procedimento e as etapas da regularizacéo fundiaria trazidas
na Lei n. 13. 465/2017, a fim de que produza seus regulares efeitos juridicos e
urbanisticos, deve se atentar as seguintes fases, cronologicamente organizadas no

artigo 28 da lei:

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:

| - requerimento dos legitimados;

Il - processamento administrativo do requerimento, no qual sera
conferido prazo para manifestagéo dos titulares de direitos reais sobre
o imoével e dos confrontantes;

Il - elaboracéo do projeto de regularizacao fundiaria;

IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual
se daré publicidade;

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado
perante o oficial do cartdrio de registro de imoveis em que se situe a
unidade imobiliaria com destinag&o urbana regularizada.

Como acima ja exposto, reitera-se a necessidade de observancia desse iter
legal, consignando-se que nao impedira a Reurb, na forma estabelecida na Lei n.
13.465/2017, a inexisténcia de lei municipal especifica que trate de medidas ou
posturas de interesse local aplicaveis a projetos de regularizacdo fundiaria urbana,
nos termos do paragrafo unico do artigo 28.

Nesse topico, vale destacar que o municipio de Ribeirdo Preto possui legislacao
especifica sobre o tema, ja trazida no capitulo anterior, 0 que desde ja se consigna
como uma oportunidade para o avanc¢o do processo, que a exemplo de municipios
como Porto Alegre, no Rio Grande do Sul, cujos programas de regularizacéo fundiaria

vém sendo implementados de forma sistematica e exemplar, a despeito de a
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municipalidade ainda ndo contar com uma disciplina local especifica, fazendo jus ao
Prémio Innovare como pratica vencedora em 2016.27

A competéncia dos Municipios como agente protagonista dessa politica publica
esta prevista no artigo 30 da lei, segundo o qual “compete aos Municipios nos quais
estejam situados os nucleos urbanos informais a serem regularizados: | - classificar,
caso a caso, as modalidades da Reurb; Il - processar, analisar e aprovar 0s projetos
de regularizagéo fundiaria; e Ill - emitir a CRF”. E, a partir dessas consideracoes,
passa-se a discutir as categorias de andlise para identificacdo dos entraves e
oportunidades da Reurb-S em Ribeirdo Preto.

As categorias de analise propostas para auxiliar na identificacdo dos entraves
e oportunidades da Reurb-S no municipio objeto deste estudo s&o: o contexto da
instauracdo, as etapas necessarias no processo e a articulacdo entre agentes. A
perspectiva adotada € o conceito de Betania de Moraes Alfonsin, que reconhece as
dimensdes urbanistica-ambiental, juridica e social da regularizacdo fundiaria e
urbanistica e o regramento da matéria no a&mbito federal e local, tendo-se como norte
0s objetivos e diretrizes da Reurb previstas em lei.

O contexto da instauracdo é uma categoria de analise que busca analisar, a
partir de um dos objetivos da Reurb (o de assegurar o direito a permanéncia dos
ocupantes dos nucleos urbanos, conforme artigo 10, 1), quais circunstancias deram
ensejo a movimentagdo da maquina administrativa no sentido de instaurar o
procedimento. Nos termos do artigo 10, lll, tendo como uma das metas “ampliar o
acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda, de modo a priorizar a
permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regularizados”,
essa categoria investiga o contexto que motivou a regularizacéo.

Essa identificacdo se mostra interessante no sentido de que auxilia, a partir da
diretriz de priorizacdo de permanéncia, a verificacdo de como questdes como
judicializagéo, iniciativa dos moradores ou do Poder Publico Municipal influenciam na
priorizacdo da demanda, de modo a ensejar a instauracdo do processo de
regularizacao fundiaria. No caso em estudo, se verificara, a partir da dinamica local,
quais fatores contribuem para a motivacdo do processo e, nesse contexto, quais

oportunidades e entraves podem ser identificados.

27 Disponivel em https://www.premioinnovare.com.br/ PGM (portoalegre.rs.gov.br). Acesso em janeiro de 2021.
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As etapas necessarias no processo, por sua vez, € uma categoria de analise
em que, considerando-se que a Lei. n. 13.465/2017 é uma lei de procedimentos,
conforme artigo 9°, ja citado, segundo o qual “ficam instituidas no territério nacional
normas gerais e procedimentos aplicaveis & Regularizacdo Fundiaria Urbana
(Reurb)”, sera verificado o andamento dessas etapas e como podem significar uma
oportunidade ou um entrave ao processo como um todo.

Considerando a realidade local, em que apenas 2 (duas) regularizacdes
fundiérias e urbanisticas foram concluidas com a titulagéo dos ocupantes, e que ja ha
a definicdo de 52 (cinquenta e quatro) nucleos urbanos informais de populacédo de
baixa renda a serem regularizados, sera investigado como a metodologia adotada e
0s instrumentos e recursos oferecidos podem colaborar para o cumprimento das
etapas necessarias no processo, dispostas nos artigos 28 e 30 da Lei. 13.465/2017,
ja acima citados, procurando-se reconhecer pontos que favorecem ou nao nesse iter
administrativo.

E, por fim, para concluir e em correlacdo com a primeira categoria, propde-se
a categoria de analise atinente a articulagao entre os agentes envolvidos no processo,
por se tratar de um dos objetivos da Reurb, nos termos do artigo 10, Xll, “franquear
participacdo dos interessados nas etapas do processo de regularizacao fundiaria”.
Ainda que o Municipio seja o protagonista do processo de regularizacao fundiaria,
outros agentes também sao importantes para a realizacdo do processo, seja no
ambito do Cartério de Registro de Imdveis, no ambito do Sistema de Justica ou no
ambito da Sociedade Civil organizada.

O enfoque que sera dado neste item, a despeito da amplitude de possibilidades
de atuacédo e interacdo, é no sentido de verificar, a partir da realidade local e dos
processos em curso, como o relacionamento com agentes outros que nao o Municipio,
contribuem para o desenvolvimento do processo e, nesse intercambio de atuacoes,
quais entraves e oportunidades podem ser identificados. A proposta de analise
sugerida é auxiliar no debate de que, como processo complexo e multidisciplinar, a
regularizacdo fundiaria € uma demanda democratica que requer a participacao de
todos os interessados e com legitimidade para defesa do direito fundamental a
moradia.

Tendo como referéncia essas categorias de analise sugeridas, quais sejam, o

contexto da instauracao, as etapas necessarias no processo e a articulagao entre os
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agentes envolvidos, o objetivo € identificar se o caminho que se tem seguido no ambito
do municipio de Ribeirdo Preto tem sido proficuo para a realizacao da politica publica
de regularizacdo fundiaria.

Mais especificamente, como outrora ja consignado, serdo investigados
eventuais entraves e oportunidades, tendo-se como referencial o objetivo primeiro da
Reurb, conforme artigo 10, inciso I, em que, além da regularizacao juridica, busca-se
“‘identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e
assegurar a prestacao de servi¢os publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar
as condicfes urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupacéao informal
anterior”.

Neste momento da pesquisa, considerando as dimensdes urbanistica-
ambiental, juridica e social propostas por Betania de Moraes Alfonsin (ALFONSIN,
2007, p. 79), quais oportunidades e entraves podem ser identificados no contexto da
instauracao, nas etapas necessarias no processo e na articulacao entre os agentes?

Essas e outras indagacfes servem para subsidiar o debate que, longe da
pretensdo de trazer alguma certeza, tem como objetivo contribuir para a identificacao
de pontos e questdes que podem ser reconhecidos como positivos e outros que
podem ainda avancar, de modo a perquirir, na ponderacédo dos critérios adotados, se
o caminho da Reurb-S em Ribeirdo Preto tem sido proficuo, questédo principal deste
trabalho. E, para tanto, em continuidade, passa-se a discorrer sobre as categorias de
andlise adotadas, sob a perspectiva local.

3.2 Identificacdo dos entraves e oportunidades: a Administracao Municipal e a

regularizacédo fundiaria e urbanistica destinada a populacado de baixa renda

Tendo em vista 0 escopo desta pesquisa, passa-se a analisar, a partir das
categorias de andlise indicadas, como a regularizagdo fundiaria e urbanistica
destinada a populacdo de baixa renda no municipio em estudo vem se
desenvolvendo, com vistas a auxiliar, no item subsequente, a identificacdo dos
entraves e oportunidades nesse processo.

Para fins de compreensdo da situacdo atual das ocupacdes irregulares e
respectiva insercdo do Programa de Regularizacdo Fundiaria local, tem-se os

seguintes dados, em consonancia com os dados locais trazidos no item 2.3 e a partir
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da andlise dos Decretos 360/2017, 150/2019 e 211/2020, anexados ao presente

estudo:

Tabela 9 - Insercéo das ocupacfes no Programa de Regularizacdo Fundiéria local

. Previséo legal e Unidades Populacéao
tidad : ~ o . .
Quantidade situacao Habitacionais (estimada)
23 Decreto 360/2017 1.452 6.478
(andamento)
2 Decreto 260/2017 2.232 9.243
(finalizado)
Decreto 360/2017
10 Programa Cidade 2 044 9.880
Legal
(andamento)
14 Decreto 150/2019 1.126 2.767
(andamento)
5 Decreto 211/2020 848 2.541
(andamento)
Total: 54 7.702 30.909

Fonte: Decretos 360/17, 150/19 e 211/2020

Com essa realidade identificada, busca-se verificar, a partir dos critérios de
analise sugeridos, contexto da instauracdo, etapas necessarias do processo e
agentes envolvidos, se o caminho que se tem percorrido no que tange a efetivacédo da
regularizacdo fundiaria e urbanistica no local em estudo, Ribeirdo Preto, tem sido

proficuo.

3.2.1 Contexto da instauracao

O contexto da instauracdo € uma categoria de andlise que busca analisar, a
partir de um dos objetivos da Reurb, que é assegurar o direito a permanéncia dos
ocupantes dos nucleos urbanos, conforme artigo 10, Ill, quais circunstancias deram

ensejo a movimentagdo da maquina administrativa no sentido de instaurar o
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procedimento. Essa categoria investiga o contexto que motivou a regularizacao, sendo
gue essa identificacdo se mostra interessante no sentido de que auxilia, a partir da
diretriz de priorizagéo de permanéncia, quais questdes influenciam na priorizacéo da
demanda, de modo a ensejar a instauragéo do processo de regularizacéo fundiéria.
A priorizacdo a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos
informais € uma das metas da Reurb, conforme artigo 10, inciso lll, reconhecendo-se,
nesse objetivo, a dimenséo social e humana da regularizacdo fundiaria e urbanistica,
como a preocupacéo de efetiva insercao do cidadao ao espaco urbano, intimamente
ligada a dignidade da pessoa humana. Isso porque, ao tornar a remoc¢ao uma solugéo
excepcional, viavel em situacfes em gque a permanéncia ndo se mostra possivel por
razGes técnicas ligadas a seguranca da populagdo, valoriza-se os vinculos afetivos,
sociais e de trabalho da pessoa ao local em que vive, ainda que irregularmente.
Nesse contexto, dispde o artigo 10 da Lei n. 13.465/2017 que constituem
objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios, “identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacédo de servicos publicos aos seus ocupantes, de
modo a melhorar as condi¢cdes urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de

ocupacao informal anterior (1)’, a0 mesmo passo que permite:

Il - ampliar 0 acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa
renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios
nucleos urbanos informais regularizados;

IV - promover a integracdo social e a geracdo de emprego e renda;

(-.)
X - prevenir e desestimular a formagdo de novos nucleos urbanos
informais;

Ao ensejo, a preservacdo das situacBes de fato ja existentes também é
reforgcada no artigo 31, § 8°, segundo o qual, instaurada a Reurb, “o Municipio devera
proceder as buscas necessarias para determinar a titularidade do dominio dos iméveis
onde esta situado o nucleo urbano informal a ser regularizado”, sendo que “o
requerimento de instauracdo da Reurb ou, na forma de regulamento, a manifestacéo
de interesse nesse sentido por parte de qualquer dos legitimados garantem perante o
poder publico aos ocupantes dos nudcleos urbanos informais situados em éareas
publicas a serem regularizados a permanéncia em suas respectivas unidades
imobiliarias, preservando-se as situacbes de fato ja existentes, até o eventual

arquivamento definitivo do procedimento”.
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A hipotese acima trazida trata de uma importante consequéncia juridica gerada
pela instauracdo da Reurb, que é assegurar o direito de permanéncia com o pedido
formulado em area publica, até eventual arquivamento definitivo do procedimento.
Essa previsédo legal € fundamental no sentido de se evitar remog¢éo compulsoria da
populacao envolvida, no ambito de acdes judiciais. Ou seja, a judicializacdo, com a
necessidade consequente de cumprimento de decisdes judiciais em acdes de
reintegracdo de posse, fica sobrestada até que sobrevenha arquivamento definitivo
do procedimento de regularizacdo, sob o fundamento de priorizacao da permanéncia.

Ainda no que tange a primazia da permanéncia da populacdo nos nucleos
urbanos informais, os Municipios e o Distrito Federal poderdo admitir o uso misto de
atividades como forma de promover a integracao social e a geracdo de emprego e
renda no nucleo urbano informal regularizado, conforme artigo 13, § 4°, da Lei n.
13.465/2017.

Com o intuito de assegurar o direito de permanéncia dos ocupantes nos
ndcleos urbanos informais e considerando a efetivacdo desse direito aos nucleos
elencados nos Decretos Municipais 360/2017, 150/2019 e 211/2020, no tocante ao
critério aqui proposto relativo ao contexto da instauracéo, sera feita uma anélise da
classificacdo destes, com base em pontuacdo alcancada a partir de critérios pré-
definidos. Nesse sentido, a Resoluc¢do n° 001, de 15 de marc¢o de 2018, do Presidente
do Conselho de Moradia Popular, aqui reiterada, dispde sobre critérios de priorizacdo
para regularizacdo fundiaria de interesse social (Reurb-S) de nucleos urbanos

informais no municipio de Ribeirdo Preto, nos seguintes termos:

Artigo 1° - Os nucleos urbanos informais, quando estiverem inseridos
no Programa de Regularizacao Fundiaria de interesse social (REURB-
S) e situados em area publica, serdo priorizados para analise pelo
Nucleo de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria (NHRF), de acordo
com 0s seguintes critérios:

| - A quantidade de unidades habitacionais existentes no nucleo
urbano informal;

Il - A antiguidade de implantagdo do nucleo urbano informal;

Il - Deciséo judicial;

IV - A existéncia de recursos advindos de programas de habitacdo
para fins de regularizagdo fundiaria de ambito estadual ou federal,
para regularizagdo de nucleos especificos.

V - Quando os proprios moradores do nucleo urbano informal
requererem a abertura de processo administrativo de regularizac&o
fundiaria junto a Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica,
apresentando 0s projetos necessarios para prosseguimento.
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Artigo 2° - Cada um dos critérios acima citados receberdo pontos, que
somados, indicardo a pontuacéo total de cada nucleo.

§ 1° - Os pontos referentes a quantidade de unidades habitacionais
sera igual a mesma quantidade que o nudcleo urbano informal possui;
§ 2° - Com relagédo aos pontos referentes a antiguidade, este sera
apurado fazendo-se a operacao 2016 (dois mil e dezesseis) menos o
ano de implantacéo do nucleo urbano informal,

§ 3° - Os nadcleos urbanos informais contemplados em programas
estaduais ou federais de regularizagéo receberdo 1.000 (mil) pontos;
§ 4° - Existindo processo judicial determinando a regularizagdo do
nacleo urbano informal, este receberd 1.000 (mil) pontos;

§ 5° - Havendo a iniciativa dos moradores em requerer a abertura de
processo administrativo de regularizacdo fundidria, com a
apresentacdo dos projetos necessarios, serdo determinados 2.000
(dois mil) pontos.

Verifica-se, portanto, cinco situacdes que contribuem para a pontuacdo dos

nudcleos e, por conseguinte, para a regularizacdo do ndcleo: i) quantidade de unidades

habitacionais; ii) antiguidade de implantagdo do nucleo; iii) decisdo judicial; iv)

existéncia de recursos advindos de outros programas; e v) abertura do processo pelos

préprios moradores.

Dessas situacdes, ja se identificam oportunidades para implantacdo da

regularizacdo, com um contexto favoravel a politica publica, quer por razdes fisico-

territoriais do nucleo (densidade e antiguidade), por razdes judiciais (existéncia de

acao), por razbes financeiras (existéncia de recursos) ou por engajamento dos

interessados (requerimento de instauracao). A partir dessa normativa, foi realizada a

classificacdo que segue, apos analise técnica do 6érgdo competente, conforme tabela

abaixo:
Tabela 10 - Classifica¢do dos nacleos
Nucleo Pontuagéo Ordem Decreto Criacéo

Progresso 3037 1 360/2017 1996
Ubatuba 2114 2 360/2017 1992
Nuporanga 2112 3 360/2017 2000
Magid 1770 4 360/2017 1986
Monte Alegre 1454 5 360/2017 1977
Avelino Palma 1329 6 360/2017 1979
Zara 1321 7 360/2017 1984
Trevo 1320 8 360/2017 1984
Serra Negra 1283 9 360/2017 2013
Campos do

Jordao (Vitéria) 1283 10 360/2017 2013
Anhanguera 1273 11 360/2017 1992




Cruz e Souza
Trilhos
Mangueiras
Cidade
Trabalhadores
Porto Seguro
Reciclagem
TRANSERP
Coca-Cola
Patriarca
Maria de
Lourdes
Japura
Comunidade
da Paz
Igrejas

Torre

Itad

Joquei Clube
Jodo Pessoa
Faiane

Sao Simao
Canta Sapo
Valentina
Figueiredo
Césper Libero
Tabatinga
Andradas
Ambrosio
Chaguri
Barbante Rosa
Escola
Mercedes
Rizzo

Morro (Campo
do Tupi)
Hermelindo del
Rosso

Rua México
Campo do
Terrdo

Mata

Dona
Castorinha
Pedra Branca
Grilo
Andradas 2

1243
959
616

401

388
366
362
335
317

301
300
300

299
293
286
283
283
279
274
270

268

264
263
256

254

253
252

250

246

246
241
241
240
232

231
229
229

12
13
14

15

16
17
18
19
20

21
22
23

24
25
26
27
28
29
30
31

32

33
34
35

36

37
38

39

40

41
42
43
44
45

46
47
48

360/2017
211/2020
150/2019

150/2019

360/2017
150/2019
360/2017
360/2017
360/2017

360/2017
360/2017
150/2019

360/2017
360/2017
360/2017
360/2017
360/2017
360/2017
360/2017
360/2017

360/2017

360/2017
211/2020
360/2017

150/2019

360/2017
360/2017

211/2020

360/2017

150/2019
150/2019
150/2019
211/2020
360/2017

360/2017
360/2017
150/2019

2013
1984
1967

2015

1975
2000
1980
1984
2014

2013
1992
2016

1985
1980
1994
2001
2001
1984
1992
2010

1994

2005
1994
2001

2017

2015
2014

1984

1984

2015
1994
2014
2015
1994

2015
1992
2014
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Campo do 228 49 150/2019 2013
Maria da Graca

Floriano 226 50 211/2020 2013
Campo do 225 51 150/2019 2010
Maria da Graca

Roquete Pinto 217 52 150/2019 2014
Teofilo Braga 2 216 53 150/2019 2016
E”ifsme' Antonio 212 54 150/2019 2014

Fonte: Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano

E da combinacdo dos critérios de pontuagdo que se chegou a essa
classificacdo dos assentamentos, analisados pelo érgao técnico competente, com
algumas observacfes: densidade e antiguidade s&do importantes na analise dos
critérios, mas nao suficientes, haja vista que o nucleo Mangueiras, apesar de ser o
mais antigo, de 1967, com 367 unidades habitacionais, outro nicleo como Trilhos, por
exemplo, ficou uma posigcdo acima, com criagdo em 1984, mas sendo o nucleo com
maior densidade: 727 unidades habitacionais.

Também se destaca que os 12 (doze) primeiros nucleos (Progresso, Ubatuba,
Nuporanga, Magid, Monte Alegre, Avelino Palma, Zara, Trevo, Serra Negra, Campos
do Jordao, Anhanguera e Cruz e Souza) estéo inseridos no Programa Cidade Legal,
conforme informac&o obtida junto ao site da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto?,
atendendo ao critério de pontuacdo relativo aos recursos de outros programas,
previsto no artigo 1°, IV, da Resolucéo n. 001/2018.

O critério relativo ao requerimento da associacdo de moradores serda analisado
no item 3.2.3, merecendo analise, portanto, o critério relativo a judicializacéo, ou seja,
a existéncia de ac¢dao judicial/deciséo judicial envolvendo a area irregular em que se
localiza o nucleo urbano, consoante artigo 1°, Ill, da Resolucdo n. 001/2018,
consignando-se que 8 4°, do artigo 2° da citada Resolucéo, estabelece que, “existindo
processo judicial determinando a regularizacdo do nucleo urbano informal, este
recebera 1.000 (mil) pontos”.

O ajuizamento de agéo judicial envolvendo a area do nucleo urbano informal &
um importante dado a ser analisado e discutido na categoria de contexto da

instauracao, pois muitas vezes a demanda pela regularizacéo fundiaria e urbanistica

28 Nucleos urbanos informais de interesse social inseridos no Programa Cidade Legal.xIsx (ribeiraopreto.sp.gov.br).
Acesso em junho de 2021.
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recebe o impulso da judicializacdo, com a subsequente necessidade de cumprimento
de medida liminar de reintegracéo de posse, que € a acao cabivel para hipoteses de
preservacdo dos direitos inerentes ao uso e gozo da propriedade, seja publica ou
privada, e que envolve populagdo vulneravel em areas de risco. Em razéo disso, o
ordenamento juridico traz algumas previsées que visam assegurar o devido processo
legal e a dignidade da pessoa humana.

E o caso do artigo 554, § 1°, do Cédigo de Processo Civil, segundo o qual “a
propositura de uma agdo possesséria em vez de outra ndo obstara a que o juiz
conheca do pedido e outorgue a protecdo legal correspondente aquela cujos
pressupostos estejam provados”, sendo que, “no caso de agado possessoria em que
figure no polo passivo grande niumero de pessoas, serao feitas a citacdo pessoal dos
ocupantes que forem encontrados no local e a citagdo por edital dos demais,
determinando-se, ainda, a intimacdo do Ministério Publico e, se envolver pessoas em
situacdo de hipossuficiéncia econdmica, da Defensoria Publica”. Ou seja, nas acdes
possessorias que envolvam nucleos urbanos informais, é assegurada a participacédo
do Ministério Publico e da Defensoria Publica.

De igual modo, como regra geral, o juiz deferir4, sem ouvir o réu, a expedi¢ao
do mandado liminar de manutenc¢éo ou de reintegracédo, com excec¢ao das demandas
contra as pessoas juridicas de direito publico em que, nos termos do artigo 560,
paragrafo Unico, ndo sera deferida a manutencgéo ou a reintegracéo liminar sem prévia
audiéncia dos respectivos representantes judiciais. Essa previsdo se mostra
importantissima, posto que € nessa audiéncia com os representantes judiciais das
Fazendas Publicas que por vezes se da ensejo ao encaminhamento do ndcleo para
fins de regularizacdo fundiaria, com a suspensédo do processo judicial.

No mesmo sentido e de maneira expressa para litigio coletivo pela posse de
imovel € o disposto no artigo 565 do Cddigo de Processo Civil, com previsdo de

audiéncia de mediacdo, segundo o qual

Art. 565. No litigio coletivo pela posse de imovel, quando o esbulho ou
a turbacéo afirmado na peticao inicial houver ocorrido hd mais de ano
e dia, o juiz, antes de apreciar o pedido de concessdo da medida
liminar, dever& designar audiéncia de mediagéo, a realizar-se em até
30 (trinta) dias, que observara o disposto nos 8§ 2° e 4°.

§ 1° Concedida a liminar, se essa nédo for executada no prazo de 1
(um) ano, a contar da data de distribuicdo, cabera ao juiz designar
audiéncia de mediacao, nos termos dos 8§ 2° a 4° deste artigo.
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§ 2° O Ministério Puablico sera intimado para comparecer a audiéncia,
e a Defensoria Publica sera intimada sempre que houver parte
beneficiaria de gratuidade da justica.

§ 3° O juiz podera comparecer a area objeto do litigio quando sua
presenca se fizer necesséria a efetivacao da tutela jurisdicional.

§ 4° Os 6rgaos responsaveis pela politica agraria e pela politica urbana
da Unido, de Estado ou do Distrito Federal e de Municipio onde se
situe a &rea objeto do litigio poderédo ser intimados para a audiéncia, a
fim de se manifestarem sobre seu interesse no processo e sobre a
existéncia de possibilidade de soluc¢do para o conflito possessorio.

§ 5° Aplica-se o disposto neste artigo ao litigio sobre propriedade de
imovel.

A partir dessas previsdes normativas, em que se reconhece a peculiaridade
das situagBes envolvendo litigio coletivo pela posse de imovel, notadamente quando
diz respeito a nucleos ocupados por populacdo de baixa renda, é que sera verificado,
como critério fundamental para se investigar o contexto em que a regularizacao
fundiaria foi instaurada, se existia previamente acdo judicial em curso ou ndo. O
recorte de verificacdo serdo os nucleos inseridos nos Decretos 360/2017 e 150/2019,

anexados ao presente, assim distribuidos conforme a tabela abaixo:

Quadro 2 - Nucleos inseridos no Decreto 360/2017, mas néo inseridos no Cidade
Legal - (35-12= 23 ndcleos)

, Existéncia de . Pedido de
Nucleo R Liminar
acdao judicial sobrestamento
Faiane Nao Nao Nao
Porto Seguro Nao N&o N&o
Transerp N&ao Nao Nao
Coca-Cola Sim Nao Sim
Patriarca . . .
(Andorinha) Sim Sim Sim
Maria de Lourdes Sim Sim Sim
Japura N&o Nao Nao
Igrejas N&o Nao N&o
Torre Nao Nao Nao
Itad Sim Sim Sim
Joéquei Clube N&o Nao Nao
Jodo Pessoa Nao Nao Nao
Sao Simao Nao Nao Nao
Cata Sapo Nao N&ao N&ao
\'/aler.mna Nao Nao Nao
Figueiredo
Céasper Libero N&o Nao Nao
Andradas Sim Sim Sim




151

Barbante Rosa Sim Sim Sim
Escola (Vila Feliz) Sim Sim Sim
Campo do Tupi N&ao N&o N&o
Dona Castorinha Sim Sim Sim
Pedra Branca Sim Sim Sim
Grilo Néao Nao Nao

Fonte: Secretaria de Planejamento de Desenvolvimento Urbano e Tribunal de Justica do

Estado de Sao Paulo

Quadro 3 - Nucleos inseridos no Decreto 150/2019 (14 nucleos)

. Existéncia de o Pedido de
Nucleo . Liminar
acdo judicial sobrestamento
Ambrésio Chaguiri Sim Sim Sim
Andradas 2 Sim Sim Acao extinta
Andorinha Sim Sim Senten?a Qe
procedéncia
Campo do Maria Sim Sim Senten(A;a qle
da Graca procedéncia
Cidade . . .
Trabalhadores Sim Sim Sim
Hermelindo del
ROS.SO Sim Sim Sim
Jardim
Julina/Helena
Mangueiras N&o Nao N&o
Manoell Antonio Sim Sim Sim
Dias
Campo do Terrédo Sim Sim Senten(i:a qle
procedéncia
Reciclagem Sim Sim Sim
Roquete Pinto Sim Sim Sim
Rua México Nao Nao Nao
Tedfilo Braga 2 Sim Sim Acdo extinta

Fonte: Secretaria de Planejamento de Desenvolvimento Urbano e Tribunal de Justica do

Estado de Sao Paulo

Considerando os dados trazidos nas tabelas acima, percebe-se que:

i) No primeiro Decreto (360/2017), o numero de nucleos com agdes judiciais é de

9, de um total de 23; portanto, 39,2% dos nucleos a serem regularizados tinham

acao em andamento;
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i) No segundo Decreto (150/2019), o numero de nucleos com acdes judiciais é
de 12, de um total de 14; portanto, 85,7% dos ndcleos a serem regularizados
tinham agdo em andamento;

iii) De todos os nucleos analisados (23+14), apenas 4 tinham sentenca, sendo 2
de procedéncia e 2 de extincdo em razao do reconhecimento da viabilidade de
regularizacéo pelo Administracdo Municipal. Ou seja, em todos 0s casos, por
haver inser¢cdo dos nucleos no Programa de Regularizacdo, ou 0 processo
encontra-se suspenso ou 0s que ja tém sentenca aguardam a implementacao
da regularizacao fundiaria no nucleo;

iv) A solicitacdo de suspenséo de prazo para verificar a inclusdo do ndcleo no
Programa via regra € proposta pelo Municipio, a partir de decisdo técnica
autorizando a suspensdo, ou solicitada pelo Ministério Publico ou pela
Defensoria Publica;

v) Houve um crescimento do numero de nudcleos com ac¢les judiciais em
andamento, o que permite concluir que, no contexto da instauracéo, o fator
judicializac&o tem sido preponderante, ndo apenas para fins de pontuacdo, mas
também para levar ao conhecimento dos 6érgdos técnicos competentes a
proposta de andlise de viabilidade de regularizacéo fundiaria e urbanistica,

vi) Embora haja, via de regra, o deferimento da liminar para reintegrar o Municipio
na area publica esbulhada, tendo em vista prova do dominio publico e a
necessidade de defesa, pelo Municipio, do patrimbnio publico, quando ha
viabilidade de regularizar a area, a partir de critérios técnicos, as decisbes

judiciais sdo suspensas, aguardando-se o desfecho no @mbito administrativo.

Para ilustrar as percepcdes acimas aduzidas, e para contribuir para o debate,
traz-se manifestacfes no ambito dos processos de dois nucleos inseridos no Decreto
150/2019, a saber Ambrosio Chaguri, processo n. 1021451-45.2016.8.26.0506, e
Andradas 2, processo n. 1003732-50.2016.8.26.0506, ambos em andamento perante
a Comarca de Ribeirdo Preto. No primeiro caso, 0 processo foi suspenso,
aguardando-se a regularizacdo fundiaria, enquanto no segundo ja houve a extin¢éo
do processo, ainda que a regularizacao esteja em andamento.

Com relacdo ao Nucleo Ambrésio Chaguri, houve a solicitagdo de suspensao
do processo judicial n. 1021451-45.2016.8.26.0506 pela Procuradoria do Municipio,
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fls. 149/151, 157/158, a partir de analise técnica realizada pelo Nucleo de Habitacéo
e Regularizacdo Fundiaria, de 29/06/2021, considerando a insercdo do ndcleo no

Decreto 150/2019, conforme abaixo transcrito:

A fase inicial do processo de regularizacdo fundiaria € composta,
dentre outros elementos, pelos servicos de Levantamento
Planialtimétrico Cadastral, uma vez que este sera utilizado como base
para que, posteriormente, sejam elaborados o projeto urbanistico e o
cadastro social do referido nucleo urbano informal, visando a
regularizacdo do mesmo.

(...)

No dia 24 de agosto de 2020, foram iniciados os trabalhos em campo
pela Empresa contratada para a realizacdo do LEPAC. O ndcleo
Ambrésio Chaguri jA recebeu os servicos em campo (medicbes
presenciais) e os produtos referentes ao nucleo foram entregues pela
empresa a esta secretaria no dia 18 de maio de 2021, os quais foram
analisados e estdo em fase de correcdo final pela contratada. A
previsao € que sejam entregues (finalizados) dentro dos préximos 30
dias, porém considera-se que o cronograma pode sofrer alteragdes.
(...)

Cabe dizer ainda que, o fato do Nucleo Urbano Informal estar inserido
no Programa de Regularizacdo, ndo quer dizer que, necessariamente,
serdo mantidas e regularizadas todas as unidades habitacionais
existentes no local. E apés a realizacéo do cadastro das familias e, no
momento da execucdo do Projeto Urbanistico, que esse fator é
definido, visando as possibilidades de requalificacao do local.

O pedido de suspenséo foi deferido, a partir das informacgdes acima, conforme
deciséo judicial transcrita, de 03/07/2021:

Considerando a possibilidade de regularizacdo fundiaria da éarea
conforme manifestagdo do Municipio de fls. 149/151, defiro o
sobrestamento do feito pelo prazo de 90 dias. Decorrido o prazo,
manifeste-se o Municipio em prosseguimento.

No outro caso citado, nucleo Andradas 2, o processo n. 1003732-
50.2016.8.26.0506 foi extinto, tendo em vista a area estar contemplada no Programa
de Regularizacdo Fundiaria, e, diante da viabilidade de consolidag&o de boa parte das
construgoes e da implantacdo de redes de infraestrutura, postulou-se a extincdo da

acao, acolhida pelo Juiz:

Por manifestagdo de fls. 379/381 o Municipio de Ribeirdo Preto
comunicou que a area objeto desta reintegratéria, juntamente com
outras propriedades do nucleo urbano conhecido como "Andradas 2",
esta contemplada no Programa de Regularizagdo Fundiaria — Nacleo
Andradas 2 e pugnou pela extingdo da acdo diante da viabilidade de
consolidacdo de boa parte das construcdes e da implantacdo de redes
de infraestrutura.
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A Defensoria Publica, que representa a parte ré, manifestou sua
concordancia com a extincdo da acdo (fls. 384). Diante disso,
homologo o pedido de desisténcia da acéo e, em consequéncia, julgo
extinto este processo, sem resolucdo de mérito, com fundamento no
artigo 485, VIIl, do Cddigo de Processo Civil. Transitada esta em
julgado, comunique-se e arquivem-se.

A partir desses dois casos ilustrados, verifica-se que a inser¢cdo do nucleo
objeto da area de reintegracdo de posse no Programa de Regularizacdo Fundiaria
local é causa seja de suspenséo ou de extingdo do processo judicial, o que permite
aferir que o impulsionamento da regularizacdo pela via judicial € um contexto
importante para a instauracdo da Reurb. N&o obstante, ressalta-se que é a
implementacéao efetiva do programa, com a regularizacao dos ndcleos, que incentivara
esse procedimento de confianca e boa-fé entre os agentes do processo, seja Poder
Judiciério, Municipio, Ministério Publico ou Defensoria Publica. A relacdo entre os
agentes envolvidos sera analisada no item 3.2.3.

E cedico que as ac¢des de reintegracéo de posse crescem nos Municipios em
decorréncia de ocupacdes em areas urbanas, sob o fundamento de ndo cumprimento
de sua funcao social da propriedade urbana, com destaque para os ndcleos informais
destinados a populacdo de baixa renda. Na grande maioria das vezes, sdo demandas
complexas e sensiveis em que a necessidade de atuacdo conjunta de varios 6rgaos
e instancias se impde.

A Portaria de n° 9.138/2015, do TJ/SP, instituiu 0 Grupo de Apoio as Ordens
Judiciais de Reintegracao de Posse (GAORP), considerando, dentre outros fatores, a
multiplicacdo de conflitos fundiarios urbanos no Estado de Sao Paulo, refletidos nas
inUmeras acodes de reintegracdes de posse ajuizadas, e a necessidade de se reduzir
eventual impacto social derivado de cumprimento de ordem judicial de reintegracao
de posse com potencial violacdo de direitos humanos. O artigo 2° da citada portaria

estabelece que

O GAORRP atuara, mediante solicitagcdo do magistrado da causa, em
reintegracdes de posse de alta complexidade, seja em relacdo ao
namero de pessoas envolvidas, no local ocupado e outras
circunstancias a serem ponderadas pelo magistrado, em hip6teses
nas quais, a seu critério e avaliacdo, perceba a dificuldade exacerbada
no cumprimento da ordem judicial.

No municipio em estudo h4 a atuacdo do GAORP em algumas ag¢0es tidas por

mais complexas, como o processo 1020856-46.2016.8.26.0506 - 12 Vara da Fazenda
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Pulblica, referente a area localizada na Avenida Eduardo Andrea Matarazzo, que esta
ocupada por mais de 100 familias desde meados de 2016. O processo foi pauta da
reunido do dia 25/06/2018, conforme noticia do Tribunal de Justica do Estado de S&o

Paulo?®, cujo trecho abaixo se transcreve:

O objeto da segunda acéo discutida no dia € a reintegracao de posse
de uma é&rea pertencente a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto,
localizada na Avenida Eduardo Andrea Matarazzo, préximo a Rua Rio
Xingu, no loteamento Lazareto. O terreno mede 48.858,12 metros
gquadrados e, conforme os autos, esta ocupado por cerca de 120
familias desde meados de 2016.

Como né&o houve representantes dos ocupantes na reunido, apos as
consideracfes dos presentes foi apresentada proposta em que a
Prefeitura se compromete a afixar placas que identifiquem o local
como area relativa a acdo de reintegracdo de posse; a apresentar o
cadastro atualizado das familias para que sejam identificados os
representantes dos ocupantes; e oferecer um plano concreto de
desocupacéo, a partir da lista dos cadastrados. Foi designada nova
reunido do grupo para o dia 16 de julho, as 14 horas, a fim de que se
dé continuidade aos trabalhos.

E, na segunda reunido agendada, em 16/07/2018, o processo volta a

deliberacéo, conforme se verifica da noticia abaixo transcrita®°:

O processo envolve imével pertencente a Prefeitura de Ribeiréo Preto,
localizado na Avenida Eduardo Andrea Matarazzo, no loteamento
Lazareto. O terreno mede mais de 48 mil m? e, de acordo com o0s
autos, estd ocupado desde meados de 2016. Essa é a segunda
reunido do Gaorp sobre o caso. No primeiro encontro, ficou deliberado
que a Prefeitura faria o cadastramento dos ocupantes, sendo
constatado que ha 154 familias no local, totalizando 419 pessoas.

A municipalidade também informou sobre a disponibilizacdo de um
espaco para abrigar os ocupantes, em caso de cumprimento da ordem
de desocupacdo. Realizado o cadastramento e avancadas as
tratativas de abrigamento, foi marcada audiéncia na sede do juizo da
12 Vara da Fazenda Publica de Ribeirdo Preto no préximo dia 2 de
agosto, as 14 horas, ocasido em que havera nova tentativa de acordo.
O municipio ficou incumbido de apresentar nos autos, informacgfes
detalhadas sobre o local em que os ocupantes serdo abrigados e a
lista com o cadastro das familias. Essas acdes foram homologadas
pelo juiz do processo, antes da realizagdo da audiéncia, Reginaldo
Siqueira, presente na reunido.

A acdo em questdo e o respectivo nucleo urbano informal, conhecido como

Ferro Velho ou Vila Unido, € objeto de debate no ambito do Nucleo de Habitacdo e

29 Gaorp se reline para debater ocupacdes na Lapa e em Ribeirdo Preto. Disponivel em: Tribunal de Justica de
Séo Paulo (tjsp.jus.br). Acesso em junho de 2021.

30 Reunido do Gaorp discute ocupacées em Ribeirdo Preto e Osasco. Disponivel em: Tribunal de Justica de S&o
Paulo (tjsp.jus.br). Acesso em junho de 2021.
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Regularizacdo Fundiaria (NHRF), aguardando o processo judicial a elaboracdo de
novo cadastramento social e mapeamento das moradias existentes. Assim, dos
trechos das noticias acima transcritas, verifica-se uma atuagéo importante do Tribunal
de Justica do Estado de S&o Paulo no auxilio na conducéo de a¢des de reintegracédo
de posse mais complexas, haja vista a vulnerabilidade dos envolvidos e a questao da
ocupacao de area publica (na grande maioria das vezes) e do direito a moradia. A
atuacao pontual do GAORP em situa¢des mais complexas vem auxiliar no manejo de
questdo, em atuacao conjunta com o Poder Publico Municipal.

Conforme ja assinalado no capitulo 1, a crise sanitaria deflagrada em razéo da
pandemia da COVID-19 escancarou desigualdades socioespaciais, trazendo
discussbes acerca do cumprimento de decisdes judiciais em acao de reintegracao de
posse em um momento de notdria vulnerabilidade social. Nesse contexto, o Supremo
Tribunal Federal, por meio de uma medida cautelar na Arguicdo de Descumprimento
de Preceito Fundamental 828 do Distrito Federal®!, cujo relator € o Ministro Roberto
Barroso, fixou entendimento, em 03 de junho de 2021, sobre a suspensao imediata
de todos os processos, procedimentos, medidas administrativas ou judiciais que
resultem em despejos, desocupacdes, remocdes forcadas ou reintegracfes de posse
enquanto perdurarem os efeitos da crise sanitaria da COVID-19.

E preciso distinguir trés situacdes, conforme deciséo judicial: (i) ocupacdes
antigas, anteriores a pandemia; (ii) ocupacgdes recentes, posteriores a pandemia; e (iii)
despejo liminar de familias vulneraveis, também merecendo solucdo especifica as
ocupacdes conduzidas por fac¢cdes criminosas e as invasdes de terras indigenas.

Nesse sentido, assim definiu o STF:

i) com relacdo a ocupagdes anteriores a pandemia: suspender pelo
prazo de 6 (seis) meses, a contar da presente decisdo, medidas
administrativas ou judiciais que resultem em despejos, desocupacoes,
remocdes forcadas ou reintegracdes de posse de natureza coletiva em
imoveis que sirvam de moradia ou que representem area produtiva
pelo trabalho individual ou familiar de popula¢cbes vulneraveis, nos
casos de ocupacgfes anteriores a 20 de marco de 2020, quando do
inicio da vigéncia do estado de calamidade publica (Decreto
Legislativo n° 6/2020);

ii) com relacdo a ocupacdes posteriores a pandemia: com relagéo as
ocupacgbes ocorridas apos o marco temporal de 20 de margo de 2020,
referido acima, que sirvam de moradia para populagfes vulneraveis, o
Poder Publico podera atuar a fim de evitar a sua consolidacéo, desde

31 Disponivel em ADPF828liminar.pdf (stf.jus.br). Acesso em junho de 2021.
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gue as pessoas sejam levadas para abrigos publicos ou que de outra
forma se assegure a elas moradia adequada; e

iii) com relacdo ao despejo liminar: suspender pelo prazo de 6 (seis)
meses, a contar da presente decisdo, a possibilidade de concessao de
despejo liminar sumario, sem a audiéncia da parte contraria (art. 59, 8§
1°, da Lei n° 8.425/1991), nos casos de locacdes residenciais em que
o locatério seja pessoa vulneravel, mantida a possibilidade da acdo de
despejo por falta de pagamento, com observéncia do rito normal e
contraditdrio.

Ficam ressalvadas da abrangéncia da Medida Cautelar as seguintes hipéteses:

i) ocupacdes situadas em areas de risco, suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos, inundacfes ou processos correlatos, mesmo que
sejam anteriores ao estado de calamidade publica, nas quais a
remoc&o podera acontecer, respeitados os termos do art. 3°-B da Lei
federal n® 12.340/2010;

i) situacbes em que a desocupacdo se mostre absolutamente
necessaria para o combate ao crime organizado — a exemplo de
complexos habitacionais invadidos e dominados por faccdes
criminosas — nas quais deve ser assegurada a realocacao de pessoas
vulneraveis que nao estejam envolvidas na pratica dos delitos;

i) a possibilidade de desintrusdo de invasores em terras indigenas; e
iv) posicdes juridicas que tenham por fundamento leis locais mais
favoraveis a tutela do direito a moradia, desde que compativeis com a
Constituicdo, e decisdes judiciais anteriores que confiram maior grau
de protecao a grupos vulneraveis especificos, casos em que a medida
mais protetiva prevalece sobre a presente decisao.

No Municipio de Ribeirdo Preto, nos autos do processo n. 1030938-
39.2016.8.26.0506, em que h& nudcleo irregular, houve a suspenséo da determinacéo
de reintegracéo de posse, tendo em vista o atual contexto pandémico provocado pela
Covid-19, em consonancia com a posicdo do STF, conforme deciséo de 12/08/2021%,

abaixo transcrita:

Considerando-se a recomendagdo deste Tribunal (Comunicado n°
257/2021) e do CNJ (Recomendacao n° 90 de 02 de marco de 2021)
para a suspensdo do cumprimento de mandados coletivos de
reintegracdo de posse, despejos e remocdes judiciais ou
extrajudiciais, seja em areas urbanas ou rurais, no atual contexto
pandémico provocado pela Covid-19, reduzindo-se o risco de contagio
e a transmissdo comunitaria do virus, fica suspensa, por ora, a
determinacdo de reintegracdo de posse. Nesse sentido: AGRAVO DE
INSTRUMENTO ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE
SUSPENSAO DA LIMINAR DE REINTEGRACAO DE POSSE
PANDEMIA PROVOCADA PELO NOVO CORONAVIRUS QUE
TORNA NECESSARIA A SUSPENSAO TEMPORARIA DA MEDIDA.
De fato, a emergéncia sanitaria causada pela pandemia da covid-19
torna a suspensao tempordria da reintegragéo liminar de posse uma

32 Disponivel no site do Tribunal de Justica de S&o Paulo. https://www.tjsp.jus.br/. Acesso em 12/08/2021.
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medida humanitaria, sobretudo no Municipio de S&o Paulo. DECISAO
MANTIDA RECURSO IMPROVIDO.(TJSP; Agravo de Instrumento
2094069-92.2020.8.26.0000; Relator (a):Eduardo Siqueira; Orgao
Julgador: 382 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -102 Vara
Civel; Data do Julgamento: 16/07/2020; Data de Registro: 16/07/2020)
Oportunamente, tornem conclusos para apreciacdo das peticoes de
fls. 140/141, 159 e 163. Int.

Ainda dentro da categoria de analise relativa ao contexto da instauragéo, é
importante destacar a relacdo entre a Reurb e as leis orcamentarias; mais
especificamente, a necessidade de previsdo da politica publica de regularizacdo
fundiaria nas leis orcamentéarias. Conforme jA mencionado, no artigo 13, § 5° na
Reurb-S o Municipio é o responsavel pela implantacdo ou adequacdo das obras de
infraestrutura essencial, havendo a necessidade de insergédo desse custo nas leis
orcamentarias.

Nos termos do artigo 165 da Constituicdo Federal, as leis orcamentéarias sao
todas de iniciativa do Poder Executivo respectivo e compreendem a Lei do Plano
Plurianual (PPA), a Lei das Diretrizes Orgamentarias (LDO) e Lei Orcamentaria Anual
(LOA). A Lei Organica do Municipio de Ribeirdo Preto, por seu turno, em seu artigo

141, por simetria a Constituicdo Federal, estabelece que:

Art. 141 - Leis de iniciativa do Poder Executivo estabelecer&o:

| - 0 plano plurianual;

Il - as diretrizes orcamentarias;

Il - os orgamentos anuais.

8 lo. - A lei que instituir o plano plurianual estabelecerd, de forma
setorizada e obedecido o Plano Diretor do Municipio, as diretrizes,
objetivos e metas da Administracdo para as despesas de capital e
outras delas decorrentes, bem como as relativas aos programas de
durag&o continuada.

8§ 20. - A lei de diretrizes orgcamentarias compreendera as metas e
prioridades da Administragdo, incluindo as despesas de capital, para
o exercicio financeiro subsequente, orientara a elaboracdo da lei
orcamentaria anual e dispora sobre as alteracdes na legislacdo
tributaria.

§ 30. - O Poder Executivo publicara, até 30 (trinta) dias apos o
encerramento de cada bimestre, relatério resumido da execucédo
orcamentaria.

8§ 40. - Os planos e programas setoriais serdo elaborados em
consonancia com o plano plurianual e apreciados pela Cémara
Municipal.

§ 50. - Aplica-se ao plano plurianual o disposto no paragrafo 30. do
artigo 84 para o Plano Diretor.

§ 6° - As Leis Orcamentarias a que se refere este artigo deverdo
incorporar as prioridades e acdes estratégicas do Programa de Metas
e da Lei do Plano Diretor.
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§ 7° - As diretrizes do Programa de Metas serdo incorporadas ao
projeto de lei que visar a instituicdo do Plano Plurianual dentro do
prazo legal definido para a sua apresentacdo a Camara Municipal.

Destaca-se a necessidade de incorporacdo nas Leis Orgcamentarias do
Municipio, as prioridades e acles estratégicas do Programa de Metas e da Lei do
Plano Diretor. Considerando que a ultima Reviséo do Plano Diretor realizada em 2018
traz a Politica de Habitacdo Social como uma de suas diretrizes, conforme visto no
capitulo 2, a previsdo orcamentéria da regularizacdo fundiaria e urbanistica como
integrante dessa politica publica macro € fundamental como oportunidade de
realizacdo e concretizacao, seja no Plano Plurianual, nas Diretrizes Or¢camentarias ou
nos Orgcamentos Anuais.

Nesse ponto, faz-se referéncia a uma discussao recorrente no ambito dos
processos judiciais envolvendo politica publica em geral, e, portanto, abrangendo
também a politica de regularizacdo fundiaria e urbanistica, que se refere a
ponderacao, resultante de cobranca pelo Ministério Publico e Defensoria Publica para
que o Municipio promova politicas publicas, de que se respeite os limites previstos
nas leis orcamentarias. Frisa-se que tdo importante quanto a previsao de recursos nas

leis orcamentérias deve ser o respeito ao seu limite constitucional, regulamentado pela

Lei Complementar n° 101, de 4 de maio de 2000.

O planejamento urbano conferido aos Municipios é atividade complexa que
exige organizacao administrativa adequada e especial voltada a realizacdo das varias
etapas e processos requeridos para uma eficaz implantacéo das diretrizes, programas

e projetos do governo municipal. Conforme leciona Toshio Mukai (1988):

Essa organizagédo, naturalmente, terd que estar intimamente ligada, ou
até mesmo subordinar o setor financeiro e orgamentéario da entidade
politica de que se trate, posto que todas as atividades dela séo objeto
do planejamento urbano aprovado, e dele recebem suas diretrizes,
orientacao superior, e, 0 que € mais importante, recebem autorizacdes
legais para os diversos programas, projetos e inversdes de recursos
(MUKAI, 1988, p. 108).

Nesse passo, cabe ao Poder Publico Municipal, dentro de seu planejamento,
com a devida previsdo orcamentaria, definir como, quando e onde agir para melhor
preservar os interesses coletivos e difusos. Deve haver a implementacdo da politica
publica de regularizacao fundiaria e urbanistica com responsabilidade orcamentaria,

planejamento e metodologia dos 6rgdos técnicos envolvidos no procedimento.
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Em consulta ao site da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, verificou-se que
a dotacdo especifica para regularizacéo fundiaria nos orcamentos anuais de 201833,
201934, 2020% e 2021°9, seja vinculada ao Fundo de Desenvolvimento Urbano, seja
vinculada ao Programa Cidade Legal.

Em atencao ao artigo 141, § 6°, da Lei Organica do Municipio, segundo o qual
“as Leis Orcamentarias a que se refere este artigo deverdo incorporar as prioridades
e acdes estratégicas do Programa de Metas e da Lei do Plano Diretor”, a partir da
incorporacao especifica da regularizacdo fundiaria, como uma das acdes previstas no
Plano Diretor Municipal recentemente revisto, € preciso que, dentro dos limites
apresentados, essa politica publica seja implementada com planejamento e
metodologia. Sem duavida, a previsdo orgcamentaria prevista nos orcamentos de 2018,
2019, 2020 e 2021 pode ser identificada como uma oportunidade impulsionadora do
programa no contexto de sua instauracao.

Destaca-se a necessidade de um PLHIS atualizado para fins de financiamento
da politica habitacional, tendo em vista que a efetivacao do direito & moradia é, nos
termos do artigo 23, IX, responsabilidade compartilhada da Unido, Estados e
Municipios. E, sendo o PLHIS o instrumento de planejamento que viabiliza a
implementacédo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), na

escala do municipio, como bem ressaltado no PLHIS — RP — 2019 (p. 78):

De modo coerente com a definicdo constitucional, as condi¢cbes de
financiamento do PLHIS s&o, portanto, decorrentes do investimento
dos trés entes federados e de sua articulacdo com o setor privado e a
populacdo beneficiaria. As acbes desenvolvidas pelos demais entes
publicos em termos de politica habitacional s&o, assim, decisivas na
definicdo do contexto de atualizagdo do PLHIS, ja que a politica local
esta lastreada no conceito de habitagdo como responsabilidade
compartilhada da Unido, Estados e Municipios. A presente atualizagédo
do PLHIS tem um horizonte de planejamento de 10 anos, com revisao
intermediaria a cada Plano Plurianual (PPA).

Nesse sentido de atuagao conjunta entre os entes federativos, a Secretaria de
Habitacdo do Estado de S&o Paulo mantém o Programa de Regularizagcdo Fundiaria
Urbana Cidade Legal, sendo que o Municipio de Ribeirdo Preto jA mantém convénio

com o governo estadual para execucéo desse programa, que néo tem custo para os

33 Disponivel em orcamento-2018.pdf (ribeiraopreto.sp.gov.br), fls. 34. Acesso em julho de 2021.
34 Disponivel em orcamento-2019.pdf (ribeiraopreto.sp.gov.br), fls. 28. Acesso em julho de 2021.
35 Disponivel em orcamento-2020.pdf (ribeiraopreto.sp.gov.br), fls. 27. Acesso em julho de 2021.
36 Disponivel em orcamento-2021.pdf (ribeiraopreto.sp.gov.br), fls. 28. Acesso em julho de 2021.
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moradores. Por meio do Programa, o Municipio recebe o apoio técnico especializado,
contratado pelo Estado, para a regularizacédo de parcelamento do solo e de nucleos
habitacionais, publicos ou privados, para fins residenciais, localizados em area urbana
ou de expansédo urbana. Eventualmente, para dar agilidade e/ou prioridade ao
processo, em algumas situacdes 0s custos com levantamentos e documentos podem
ser contratados diretamente pelo municipio ou pela comunidade, independentemente
do Cidade Legal (PLHIS, 2019, p. 84).

Portanto, seja pela judicializacéo, pela questado orcamentaria, pela antiguidade
ou densidade do nucleo urbano a ser regularizado ou pela iniciativa dos moradores, o
contexto da instauracdo da Reurb, sintetizado na Resolucdo que estabelece o0s
critérios de pontuacao, deve ser bem compreendido e aprimorado, de modo a permitir
um desenvolvimento regular do processo, com um desfecho satisfatorio ao interesse

publico e aos interessados.

3.2.2 Etapas necessarias no processo

As etapas necessarias no processo é uma categoria de analise que,
considerando-se que a Lei. n. 13.465/2017 trata-se de uma lei de procedimentos,
conforme artigo 9°, segundo o qual “ficam instituidas no territério nacional normas
gerais e procedimentos aplicAveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb)’, o
cumprimento das etapas previstas na lei deve ser executado, como ja afirmado, com
planejamento e metodologia dos érgdos técnicos envolvidos. Primeiramente, serdo
feitas algumas consideracfes normativas, a fim de auxiliar na discusséo da categoria
aqui proposta.

Como lei de procedimentos, a Lei n. 13.465/2017, que tracou as diretrizes
gerais sobre regularizacdo fundiaria e urbanistica a serem observadas pelos
Municipios, traz um capitulo Ill sobre o tema a partir do artigo 28, sendo que, da
analise sistematica dos artigos, elencam-se as etapas necessarias a serem

observadas:

1) Instauracdo da Reurb, a partir do requerimento dos legitimados, com a
classificagcdo da modalidade, de interesse social ou especifico, com publicacédo

7

de edital: nessa etapa € importante destacar os elementos técnicos que
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subsidiam a instauracdo. Conforme leciona o urbanista Luciano Saldanha®’,
como ato administrativo que deve ser fundamentado e publicizado, o objeto
deve ser definido de forma técnica, a partir de uma topografia para poder ser
publicizado, através de edital. Segundo o autor, tem que haver comunicagao
com a sociedade por meio de elementos técnicos, pois a instauragao constitui
direitos contra terceiros. Nesse sentido, precisa haver a planta do perimetro, o
memorial descritivo do perimetro; a matricula se houver, ndo é imprescindivel.
Nesse momento, € preciso avaliar a infraestrutura essencial para verificar se
h& orcamento para viabilizar a regularizacdo fundiaria, com a assinatura de
termo de compromisso e cronograma;

2) Processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo
para manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imovel, mediante
notificacdo dos confrontantes, proprietarios e demais interessados: o artigo 31
estabelece um procedimento para declaracdo de perda da propriedade,
segundo o qual “instaurada a Reurb, o Municipio devera proceder as buscas
necessarias para determinar a titularidade do dominio dos imoveis onde esta
situado o nucleo urbano informal a ser regularizado”, havendo a previsdo da
concordancia tacita com a perda da propriedade, conforme 8§ 6°, que dispbe
que “a auséncia de manifestacao dos indicados referidos nos 88 1° e 4° deste
artigo sera interpretada como concordéncia com a Reurb”. Para os fins do artigo
31, o Municipio pode enviar edital com oficio ao CRI pedindo a prenotacao,
evitando futuros registros na area, para que fornecam as matriculas dos
iméveis. Para identificacdo dos que devem ser notificados, € interessante fazer
um fluxograma das matriculas e dos enderecos, sendo interessados todos
agueles que tém algum direito com relacao ao imovel objeto da regularizacao;

3) Elaboracéo, processamento, analise e aprovacao dos projetos de regularizacao
fundiéria;

4) Elaboragéo de Termo de Compromisso, se for o caso;

5) Listagem das legitimacdes de posse e fundiaria: € o Municipio quem faz, mas
as comunidades podem auxiliar;

6) Saneamento do processo administrativo;

87 Curso de Regularizagdo Fundiaria ministrado pela Escola Superior de Direito Municipal, abril de 2021.
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7) Decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade e expedicdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo
Municipio: nessa decisdo, a area sera regularizada, integrando-se a cidade
formal. A CRF precisa ter o cumprimento dos requisitos previstos no artigo 41,
pois é um ato administrativo que delimita a area objeto de regularizacao, define
gue houve a perda da propriedade, que o municipio cumpriu com todos 0s
requisitos e constitui direito de terceiros. E a certiddo de nascimento do
loteamento, assim como a matricula é o lote. Delimita o territério de Reurb, a
partir do perimetro descrito. Segundo artigo 41, a Certiddo de Regularizacao
Fundiaria (CRF) é o ato administrativo de aprovacdo da regularizacdo que

devera acompanhar o projeto aprovado e devera conter, no minimo:

| - 0 nome do nucleo urbano regularizado;

Il - a localizagéo;

Il - a modalidade da regularizacao;

IV - as responsabilidades das obras e servigos constantes do
cronograma;

V - a indicagdo numérica de cada unidade regularizada, quando
houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a
respectiva unidade, por titulo de legitimacao fundiaria ou mediante ato
anico de registro, bem como o estado civil, a profissédo, o nimero de
inscrigdo no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e
do registro geral da cédula de identidade e a filiag&o.

8) Registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado perante o
oficial do cartério de registro de imdéveis em que se situe a unidade imobiliaria
com destinacdo urbana regularizada: a partir da CRF, o cartorio abrird a
matricula originaria da propriedade, que depois sera dividida em lotes;

9) Respostas as impugnacdes junto ao cartorio de registro de Imoveis: nédo esta
na lei, mas decorre da pratica.

Considerando a realidade local, em que apenas 2 (duas) regularizacdes
fundiarias e urbanisticas foram concluidas com a titulagéo dos ocupantes, e que ja ha
a definicdo de 54 (cinquenta e quatro) nucleos urbanos informais de populacéo de
baixa renda a serem regularizados, sera investigado como a metodologia adotada e
0s instrumentos e recursos oferecidos podem colaborar para o cumprimento das

etapas necessarias no processo, ja acima citadas, procurando-se reconhecer pontos
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que favorecem ou ndo nesse iter administrativo, a0 que se passa a analise de
aspectos pontuais do procedimento.

A procuradora municipal de Porto Alegre - Rio Grande do Sul, Simone Somensi,
em palestra no Curso Reurb (énfase na atuacdo municipal), em sua 72 edicéo,
promovido pela Escola Superior de Direito Municipal, ao analisar a etapas do processo
de regularizacdo, adota a proposta de Reurb Lego, utilizada por registradores de
Minas Gerais, que auxilia a montagem do processo por complexidade, organizando
as demandas por complexidade. Segundo essa proposta, a montagem poderé ocorrer

de 4 (quatro) formas:

1) pendéncia de titulacéo;

2) pendéncia de PURF (Projeto Urbanistico de Regularizacédo
Fundiaria) + titulacéo;

3) pendéncia de obras de infraestrutura essencial (Termo de
Compromisso) + PURF + titulacéo;

4) pendéncia de reassentamento (necessidade de conduzir casos de
impossibilidade de regularizagcdo para demanda de produgéo
habitacional) + obras de infraestrutura essencial + PURF + titulagéo.

Ainda segundo a advogada, sdo itens preexistentes a instauracdo da Reurb: o
estudo preliminar da situacao e desconformidades; o levantamento topografico; o
cadastro e o levantamento socioecondmico; a pesquisa cartorial, a definicdo do
perimetro e as plantas de infraestrutura essencial. E interessante mencionar que a
proposta de Reurb Lego acima citada, bem como a mencéo dos itens preexistentes a
instauracdo da Reurb elencados auxiliam na identificacdo, em complementacao as
etapas sugeridas anteriormente, dos entraves e oportunidades no processo de
regularizacao fundiaria e urbanistica em estudo.

Com relacdo ao item 1, relativo a instauracdo da Reurb, nos termos do artigo
30, § 2° o Municipio devera classificar e fixar, no prazo de até cento e oitenta dias,
uma das modalidades da Reurb ou indeferir, fundamentadamente, o requerimento.
Como a Reurb trata-se de um processo cujo fundamento séo as situagdes passadas,
conforme artigo 10, I, ja citado, caso o nacleo urbano informal ndo seja consolidado,
definido este pela lei (artigo 10, lllI), como aquele de dificil reverséo, considerados o
tempo da ocupacéo, a natureza das edifica¢des, a localizacdo das vias de circulacéo
e a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem

avaliadas pelo Municipio, o pedido poderad ser indeferido. Para andalise da
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configuracdo do nucleo e sua consolidacéo, devera ser observado o marco temporal
de 22 de dezembro de 2016, nos termos do artigo 9°, § 2° da Lei n. 13.465/2017.

De acordo com o conceito de Betania de Moraes Alfonsin (ALFONSIN, 2007,
p. 79), e as dimensfes da regularizacdo fundiaria (urbanistica-ambiental, juridica e
social), a urbanistica-ambiental trabalha as etapas que precedem a regularizacao
juridica e registraria da gleba. O objetivo dessa etapa é a formatacdo de um programa
de regularizacdo que prevé a aprovacdo de projetos nos oOrgdos publicos,
implementacéo de infraestrutura e prestacao de servigos publicos.

Segundo Luciano Saldanha Varela (2021)38, é nessa etapa que se encontram
as maiores dificuldades do trabalho de regularizacédo fundiaria, pois nesse momento
€ que aparecem 0s condicionantes urbanisticos e ambientais n&o respeitados pela
ocupacado. A dimensao urbanistica-ambiental é trabalhada na parte conhecida como
técnica, que apresenta as seguintes fases, nas licdes de Varela: instauracdo da
Reurb, analise da infraestrutura essencial, notificacdo, organograma das matriculas,
elaboracao do levantamento topogréafico (que é o retrato do loteamento) e elaboracéo
do projeto de regularizacao fundiaria.

No gue tange ao item 3, sobre o projeto de regularizacao fundiaria, € importante
destacar que o projeto urbanistico se insere dentre 0os elementos obrigatdrios que

deve naquele constar, conforme previsto no artigo 35 da lei:

Art. 35. O projeto de regularizacao fundiaria contera, no minimo:

| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as
unidades, as constru¢des, o sistema viario, as areas publicas, os
acidentes geograficos e os demais elementos caracterizadores do
nacleo a ser regularizado;

Il - planta do perimetro do nucleo urbano informal com demonstracéo
das matriculas ou transcri¢es atingidas, quando for possivel,

Il - estudo preliminar das desconformidades e da situagao juridica,
urbanistica e ambiental;

IV - projeto urbanistico;

V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solucdes para questées ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

VII - estudo técnico para situacéo de risco, quando for o caso;

VIII - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando
for o caso;

38 Curso de Regularizagdo Fundiaria ministrado pela Escola Superior de Direito Municipal, abril de 2021.
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IX - cronograma fisico de servicos e implantacdo de obras de
infraestrutura essencial, compensacdes urbanisticas, ambientais e
outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovacéo do projeto
de regularizacao fundiaria; e

X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos
ou privados, pelo cumprimento do cronograma fisico definido no inciso
IX deste artigo.

Paragrafo Unico. O projeto de regularizacdo fundiaria devera
considerar as caracteristicas da ocupa¢do e da area ocupada para
definir parametros urbanisticos e ambientais especificos, além de
identificar os lotes, as vias de circulacdo e as areas destinadas a uso
publico, quando for o caso.

Além disso, no que se refere ao item 3, que trata sobre os projetos de
regularizacdo fundiaria, tendo em vista a necessidade de se observar a
sustentabilidade nos assentamentos informais, como ja aferido no capitulo anterior,
se houver area de preservacdo permanente no nucleo urbano informal, deve-se
aplicar os artigos 64 e 65 do Codigo Florestal, havendo a necessidade de estudos
técnicos, conforme artigo 11, § 2°, da Lei n. 13.465/2017.

Conforme leciona Vanésca Buzelato Prestes®®, a APP ndo se confunde com
area de risco, as quais sao discutidas na Lei de Desastres e ndo no Codigo Florestal,
embora haja identificacdo das situacfes previstas na lei. Na Reurb-S que envolva
areas de riscos que ndao comportem eliminacdo, correcdo ou administracdo, os
Municipios deverdo proceder a realocacdo dos ocupantes do nucleo urbano informal
a ser regularizado (art. 39, § 2°). Os estudos técnicos para situacdo de risco e
ambiental (art. 35, VI, VII e VIII) sdo imprescindiveis nessa situacao.

O Projeto Urbanistico, por seu turno, devera conter, no minimo, indicacao: | -
das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades imobiliarias, existentes ou
projetadas; Il - das unidades imobilidrias a serem regularizadas, suas caracteristicas,
area, confrontacdes, localizacdo, nome do logradouro e numero de sua designacao
cadastral, se houver; Il - quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes em lotes
ou as fragOes ideais vinculadas a unidade regularizada; IV - dos logradouros, espagos
livres, areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando
houver; V - de eventuais areas ja usucapidas; VI - das medidas de adequacéo para
corregcdo das desconformidades, quando necessérias; VIl - das medidas de

adequacao da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocagéao de edificagdes,

39 Curso de Regularizagdo Fundiaria ministrado pela Escola Superior de Direito Municipal, abril de 2021.
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guando necessarias; VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando necessarias;
IX - de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio (art. 36).

Com relacdo ao item 4, que trata do Termo de Compromisso, no que tange a
Reurb-S, este se refere a infraestrutura essencial, de responsabilidade do Municipio,
como diz o artigo 37, segundo o qual “na Reurb-S, caberd ao poder publico
competente, diretamente ou por meio da administracéo publica indireta, implementar
a infraestrutura essencial, os equipamentos comunitarios e as melhorias habitacionais
previstos nos projetos de regularizagdo, assim como arcar com os 6nus de sua
manutencao”.

As obras de infraestrutura essencial se referem aos seguintes equipamentos: |
- sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; Il - sistema de
coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual; Il - rede de
energia elétrica domiciliar; IV - solu¢des de drenagem, quando necessario; e V - outros
equipamentos a serem definidos pelos Municipios em funcdo das necessidades locais
e caracteristicas regionais (art. 36, § 1°). Esses equipamentos deverao constar no
Projeto Urbanistico e no Termo de Compromisso, 0s quais deverdo observar os
requisitos juridicos formais, tais como titulo executivo extrajudicial, legitimidades dos
signatarios e exequibilidade das medidas, cujos compromissos e prazos foram
assumidos.

No que tange ao item 8, relativo ao registro da CRF, consigna-se que a Reurb
€ uma forma de tratamento de territério, que pode ocorrer por meio de diversos
instrumentos juridicos. A dimensao juridica integra o conceito de regularizacao
fundiaria, sendo a titulacdo a constituicdo de um titulo causal capaz de transferir a
seus titulares, direitos reais registraveis. O direito real imobiliario constitui-se através
de dois elementos: o titulo causal e seu registro. S&o varios titulos que podem ser
utilizados para titulacdo, pois na Lei de Regularizacdo Fundiaria fala-se apenas na
legitimacao de posse (artigo 23 e 24) e na legitimacao fundiaria (25 a 27).

A legitimacéao fundiaria constitui forma originaria de aquisi¢cao do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no ambito da Reurb,
aguele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua, unidade
imobiliaria com destinacdo urbana, integrante de nacleo urbano informal consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016 (artigo 23), sendo a legitimagcdo da posse um

ato administrativo de reconhecimento de posse que somente incide sobre imoveis de
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dominio privado, com a identificagéo de seus ocupantes, do tempo da ocupacao e da
natureza da posse, o qual € conversivel em direito real de propriedade (artigo 25).
Cabe ao Municipio aferir o cumprimento dos requisitos, tal como o Poder Judiciario
afere o cumprimento dos requisitos da usucapiao.

Consigna-se que, em consonancia com os Tratados Internacionais como a
ONU Habitat 2015, ja mencionada no Capitulo 1, em que ha o reconhecimento da
vulnerabilidade da mulher e a essencialidade de sua funcédo no seio familiar e da
sociedade, e com vistas a reducdo dessa vulnerabilidade, a titulacdo é realizada,
preferencialmente, em seu nome, sendo um dos objetivos da Reurb, conforme artigo
10, XI, “conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher”. Caso o casal
opte pela titulagdo em nome de ambos, deve ser realizado um requerimento expresso
nesse sentido, posto que, no siléncio, o titulo de propriedade sera conferido em nome
da mulher.

Feitas essas consideracdes normativas, sera feita uma analise da
regularizacdo fundiéria e urbanistica local, no que tange as etapas necessarias do
processo.

Conforme ja afirmado no capitulo anterior, no Decreto 360/17, quando da sua
elaboracdo, ja constava os nucleos urbanos a serem regularizados, os quais estao
nos Anexos | e Il do citado decreto, classificados por interesse social os indicados no
Anexo |, totalizando 35 (trinta e cinco) nucleos. Em 11 de junho de 2019, o Decreto n°
150/2019 incluiu mais 14 (catorze) novos nucleos urbanos a serem objeto de
regularizacdo fundiaria na modalidade interesse social (Reurb-S), e em 1° de
setembro de 2020 o Decreto n° 211/20 incluiu mais 5 (cinco) novos ndcleos urbanos
a serem objeto de regularizacao fundiaria na modalidade interesse social (Reurb-S),
chegando a 54 (cinquenta e quatro) nucleos passiveis de regularizacdo na cidade de
Ribeirdo Preto. Desses 54 (cinquenta e quatro) ndcleos, 2 (dois) ja foram concluidos,
com a entrega dos titulos, referentes ao Jardim Progresso e ao Monte Alegre, ja
consignado no capitulo anterior.

Os 52 (cinquenta e dois) nucleos que ainda serdo regularizados estéo abaixo
indicados, com indicacéo de sua data de criacdo, numero de unidades habitacionais
e se estao inseridos ou ndo no Programa Cidade Legal, ndo correspondente essa

tabela a classificacdo dos nucleos, conforme tabela do item anterior, 3.2.1:
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Tabela 11 — Unidades habitacionais, criacdo e insercéo dos nucleos no Programa

Cidade Legal

Nucleo U.H. Criagao Cidade Legal
Nuporanga 96 2000 Sim
Campos do Jordao (Vitéria) 180 2013 Sim
Anhanguera 149 1992 Sim
Henrique Santillo/ Cidade
Trabalhadores 200 2015
Porto Seguro 147 1975
Patriarca 115 2014
Japura 76 1992
Torre 57 1980
Itad 64 1994
Joquei Clube 68 2001
Sao Siméo 50 1992
Valentina Figueiredo 46 1994
Tabatinga 41 1994
Ambrdésio Chaguri 55 2017
Barbante Rosa 52 2015
Escola 50 2014
Mercedes Rizzo 18 1984
Morro (Campo do Tupi) 14 1984
Hermelindo del Rosso 45 2015
Campo do Terrédo 39 2014
Pedra Branca 30 2015
Grilo 5 1992
Andorinha (Campo do Maria da 25 2013
Graca)
Floriano 23 2013
Campo do Maria da Graca 19 2010
Roquete Pinto 15 2014
Tedfilo Braga 2 16 2016
Manoel Antonio Dias 10 2014
Ubatuba 90 1992 Sim
Avelino Palma 192 1979 Sim
Zara 189 1984 Sim
Trevo 188 1984 Sim
Serra Negra 180 2013 Sim
Cruz e Souza 140 2013 Sim
Trilhos 727 1984
TRANSERP 126 1980
Coca-Cola 103 1984
Maria de Lourdes 98 2013
Igrejas 68 1985

Jodo Pessoa

68

2001
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Canta Sapo 64 2010
Césper Libero 53 2005
Rua México 19 1994
Dona Castorinha 10 1994
Andradas 2 27 2014
Magid 640 1986 Sim
Reciclagem 150 2000
Comunidade da Paz 100 2016
Andradas 41 2001
Mata (area publica municipal) 39 2015
Mangueiras 367 1967

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano

Apbs coleta de material e andlise de dados junto a Secretaria Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano, verificou-se que os ndcleos em estagio
mais avancado sdo os integrantes do Programa Cidade Legal e constantes no Decreto
360/2017, sendo que, desses, 4 (quatro) estdo mais avancados em fase de analise
de pendéncia para finalizacdo, quais sejam, os nucleos Ubatuba, Nuporanga, Avelino
Palma e Campos do Jordao, enquanto os outros 6 (seis) ainda estdao em fase de
realizacdo de cadastro social, referentes aos nucleos Anhanguera, Magid, Zara,
Trevo, Serra Negra e Cruz e Souza.

Conforme analise da situacdo de cada um desses nucleos, a partir do Cidade
Legal, cujos processos estdo em andamento, verificou-se um procedimento adotado,
com uniformidade, tendo como base as etapas dispostas na Lei n. 13.465/2017. A
tabela abaixo indica, além dos 2 nucleos citados, os outros 10 (dez) inseridos no
Cidade Legal, com situac¢@es distintas, seja com a realizacao apenas do diagndéstico
social, com o Projeto Urbanistico em elaboracéo, ou ja finalizado e conferido.
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Produtos Cidade Legal

Etapas

Andlise Preliminar

Andlise e Diagnéstico

Elaboracédo de Memoriais Justificativos
e Descritivos para Registro Imobiliario

A
B

Levantamentos Topogréficos

Projeto Urbanistico de Regularizacao:
* Projeto urbanistico
* Projeto de drenagem superficial
* Projeto de rede de distribuicdo de
agua
* Projeto de rede coletora de esgoto
* Projeto de estagao de tratamento de
esgoto
* Projeto de iluminagéo publica
* Planta cadastral de edificacao e
memoriais descritivos
* Auto de demarcacéo urbanistica

Fonte: Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano

A partir da andlise da situacdo dos andamentos dos processos de regularizacédo

fundiaria e urbanistica inseridos no Cidade Legal, verificou-se a seguinte configuracéo

guanto a categoria das etapas percorridas, registrando-se analise da NHRF, Nucleo

de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria, neste iter administrativo:

Quadro 5 - Etapas dos nucleos inseridos no Programa Cidade Legal

Nucleo Etapa A Etapa B Etapa C Etapa D Etapa E
N Andlise interna pelo
Anhanguera | Elaborado | Elaborado | Execucgéo Elaborado P
Programa
Revisao, pelo
. Programa, visto
Avelino ~ . A
Palma Elaborado | Elaborado | Execucao Elaborado | inconsisténcias
apontadas pela
NHRF
Campos do Analise interna pelo
P Elaborado | Elaborado | Execucao Elaborado P
Jordéao Programa
Cruz o Reviséo, pelo
Souza Elaborado | Elaborado | Execucéo Elaborado | Programa, Visto
inconsisténcias
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apontadas pela
NHRF
Empresa contratada
Magid Elaborado | Elaborado | Execucao Elaborado pelg Programa esta
revisando 0s
projetos.
Revisao, pelo
Programa, visto
Nuporanga Elaborado | Elaborado | Execucao Elaborado | inconsisténcias
apontadas pela
NHRF
Revisao, pelo
Programa, visto
Serra Negra | Elaborado | Elaborado | Execucéo Elaborado | inconsisténcias
apontadas pela
NHRF
Empresa contratada
Trevo Elaborado | Elaborado | Execucao Elaborado pelp Programa esta
revisando oS
projetos.
Reviséo, pelo
Programa, visto
Ubatuba Elaborado | Elaborado | Execucao Elaborado | inconsisténcias
apontadas pela
NHRF
Dependendo Empresa contratad:fl
Zara Elaborado | Elaborado | levantamento | Elaborado pelp Programa esta
planialtimétrico reV|.sando 0s
projetos

Fonte: Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano

Com relacdo aos nucleos inseridos no Cidade Legal, verifica-se uma
diversidade de fases, como acima constatado, sendo importante destacar que, nos
processos em fase de revisdo pelo Programa Cidade Legal, visto inconsisténcias
apontadas pelo Nucleo de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria, estas se referem a
necessidade de os projetos de regularizacéo estarem de acordo com o determinado
na Lei n. 13.465/2017 no que tange aos elementos necessarios nela previstos.

Para que que seja dada continuidade aos processos, a revisao proposta nos
projetos em discussao se refere a necessidade de haver mais elementos a fim de
subsidiar o projeto e, por conseguinte, 0 processo. Nesses casos analisados, apenas
a planta do imével e seus memoriais descritivos ndo séo suficientes para embasar o

projeto como proposto, sendo a devolutiva feita no sentido de dar um diagndstico o
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mais detalhado possivel da area objeto do nucleo a ser regularizado, com os itens
elencados na Lei 13.465/2017, artigos 35 e 36 acima citados.

Em casos de maior complexidade e havendo a necessidade, o Programa
contrata uma empresa para fazer a revisdo do projeto, sendo esse o caso de 3 (trés)
ndcleos, Magid, Trevo e Zara, sendo estes assentamentos mais antigos, o0 primeiro
de 1986 e os outros dois de 1984. Vale ressaltar que o nucleo Magid € o segundo
maior em termos de unidades habitacionais, com 640, conforme dltimo levantamento,
com o nucleo Trilhos, o maior, com 727 unidades habitacionais.

A necessidade de adequacdo dos processos em andamento, inseridos no
Programa Cidade Legal, todos anteriores a Lei 13.645/2017, denota um caminho a
ser aprimorado e avancado. Essa € por certo uma questdo que nao se refere
estritamente ao local em estudo, mas a todas as localidades e diz respeito a forma de
aplicacao e interpretacdo da nova lei diante dos processos ja em andamento quando
do seu advento. Esse € um entrave identificado que deve ser aperfeicoado.

No mesmo sentido, infere-se quanto aos nucleos acima elencados e seus
respectivos processos que a uniformizacdo e sistematizacdo de um procedimento
metodologicamente discutido e aplicado auxiliaria no andamento dos processos e sua
finalizacao.

Nessa linha, uma oportunidade destacada deve-se a preocupacdo do Nucleo
de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria em dar andamento aos processos de
regularizacdo fundiaria e urbanistica mediante as etapas de estudo preliminar e
pesquisa de campo, verificando-se a situacéo de casa por casa e o projeto basico com
os itens indicados na Lei n. 13.465/2017.

Com relagdo aos nucleos ja finalizados, Jardim Monte Alegre e Jardim
Progresso, tem-se a situacéo atual abaixo indicada, a partir do Cidade Legal:

Tabela 12 - Nucleos ja regularizados: Jardim Monte Alegre e Jardim Progresso

Nucleo UH Populacdo Produto Cidade Legal Etapas
Cadastro social e coleta de

Jardim izzlér:seor:gga;ra realizar o

Monte 315 1575 . P zaro. 230 titulos
registro da listagem/titulacédo dos

Alegre entregues

ocupantes do nucleo, atendendo
eventuais notas devolutivas
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Assessoria para realizar o registro

Jardim . . . 1293
1917 7668 da listageml/titulacédo dos .
Progresso , titulos
ocupantes do nudcleo, atendendo
entregues

eventuais notas devolutivas

Fonte: Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano

Nesses nucleos com titulacéo ja entregues, o Jardim Monte Alegre, criado em
1977, e o Jardim Progresso, criado em 1996, conforme informagao da Secretaria de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano, embora com quase 20 (anos) de diferenca,
tiveram suas conclusdes no mesmo momento, sendo as primeiras regularizacées do
Municipio.

Uma questéo verificada se refere a dificuldade de controle das situacfes de
aluguel nesses nucleos — um fendmeno de rotatividade comum, mas que demanda
fiscalizacdo e acompanhamento dos érgdos municipais e interessados, a fim de que
o objetivo maior da regularizacéo, que é consolidar o direito fundamental a moradia,
nao seja preterido, gerando situagdes de injustica.

Ambos os processos concluidos sob a égide da legislacao anterior demonstram
intenso relacionamento e atuacgéo junto ao Cartério de Registro de Iméveis*?, estando
ainda em atendimento de eventuais notas devolutivas para fins de registro da
listagem/titulacdo dos ocupantes dos nudcleos. A mudanca da lei atribuindo uma
funcao “cartorial” ao Municipio, no que diz respeito a elaboragéo dessa listagem, pode
ser aferida como uma oportunidade para o avanc¢o do processo de regularizacéo do
Municipio, reduzindo a burocracia e concentrando o procedimento no ambito da
Administracdo Municipal. Por certo e evidente, esse novo enfoque deve vir
acompanhado de estrutura de gestao e pessoal, com capacitacdo dos servidores e
agentes envolvidos no processo de regularizacao fundiaria e urbanistica.

No que tange aos dois nucleos concluidos, infere-se por parte dos técnicos a
preocupacao com um diagnostico das habitagbes, aferindo se houve ou ndo melhorias
nestas, ampliando o enfoque urbanistico para além das obras de infraestrutura
essencial. Essa percepcéo pelos técnicos das moradias individualmente consideradas
e as melhorias nestas implementadas mostrou-se positiva € um avango no processo

de regularizagéao local.

40 Conforme se verifica junto aos Expedientes Internos n. 477/12 JUR S (Monte Alegre) e 285/14 JUR S (Jardim
Progresso).
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Quanto aos demais 42 (quarenta e dois) nucleos inseridos nos Decretos
citados, mas nao inseridos no Cidade Legal, verificou-se, apds analise e coleta de
dados, que a maioria esté na mesma fase, ainda inicial, de realizagéo do levantamento
topogréfico, com verificacdo da situacédo do local quanto aos aspectos fisicos e quanto
a identificacao dos lotes e das construcdes no local.

Nesse sentido, alguns nudcleos ja estdo com Levantamento Planialtimétrico
Cadastral, o LEPAC, contratado, conforme se verifica na tabela anexa, sendo essa
etapa importante etapa técnica para aferir a situacéo do local, de forma a viabilizar os
parametros técnicos a serem trabalhados para se realizar a regularizacéo fundiaria e
urbanistica.

Conforme informagdo da Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento
Urbano*!, 39 (trinta e nove nucleos) ja estdo com LEPAC contratado, a saber: Cidade
Trabalhadores, Porto Seguro, Patriarca, Torre, Itad, Joquei Clube, Sdo Simao,
Valentina Figueiredo, Ambrdsio Chaguri, Barbante Rosa, Roquete Pinto, Tedfilo Braga
2, Morro (Campo do Tupi), Hermelindo del Rosso, Grilo, Pedra Branca, Escola (Via
Feliz), Campo do Maria da Graca, Campo do Terrdo, Casper Libero, Manoel Antonio
Dias, Floriano, Transerp, Coca-Cola, Japurd e Igrejas, Maria de Lourdes, Jodo
Pessoa, Canta Sapo, Rua México, Reciclagem, Comunidade da Paz, Andradas,
Mangueiras, Trilhos, Mata, Tabatinga e Mercedes Rizzo.

Nesses assentamentos, ainda em fase preliminar, com contratagdo de LEPAC,
nao foram verificadas as demais fases do iter administrativo, frisando-se que o
contrato celebrado, conforme informacédo acima indicada, aponta para o estudo de 39
ndcleos. Ou seja, trata-se de um contrato grande, em que a necessidade de
acompanhamento se mostra fundamental, a fim de se evitar equivocos na apuracao
do local, sobrevindo dificuldades técnicas no futuro. Frisa-se que a celebracéo de
contratos menores parece ser uma opc¢ao mais favoravel sob o ponto de vista técnico,
considerando o objeto e a complexidade do objeto, que demandam um
acompanhamento, uma fiscalizacdo permanente, pelas razdes acima aventadas.

Também se pontua que o Levantamento Planialtimétrico Cadastral, fase que
em se encontram a maioria dos nucleos a serem regularizados, deve ser
acompanhado, na sequéncia, por um diagndstico urbanistico com o0s projetos

necessarios e um diagnostico social, considerando as dimensdes da regularizacao

41 Disponivel em LEPAC _ tabela assentamentos TR R05.xIsx (ribeiraopreto.sp.gov.br). Acesso em junho de 2021.
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apontadas por Betania de Moraes Alfonsin (ALFONSIN, 2007, p. 79). Nesse sentido
€ a manifestacdo técnica do Nucleo de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria,
acostada ao processo judicial referente ao nucleo urbano informal Ambrosio Chaguri,
processo n. 1021451-45.2016.8.26.0506, ja citado no item anterior:

A fase inicial do processo de regularizacdo fundiaria € composta,
dentre outros elementos, pelos servicos de Levantamento
Planialtimétrico Cadastral, uma vez que este serd utilizado como base
para que, posteriormente, sejam elaborados o projeto urbanistico e o
cadastro social do referido nudcleo urbano informal, visando a
regularizacdo do mesmo.

(...)

Como dito anteriormente, ap0s a finalizacdo dos levantamentos
planialtimétricos  cadastrais, devem ser realizados outros
procedimentos, como o0 cadastro social e projeto urbanistico, que
fazem parte do processo de regularizacdo fundiéaria.

Para que a regularizacéo seja alcancada em sua integralidade de dimensdes,
reitera-se a necessidade de observancia das etapas necessarias do processo, acima
ja enumeradas, nos termos da Lei n. 13.465/2017.

Nesse sentido, conforme sugestdo do 6rgdo técnico competente no municipio
em estudo??, as etapas a serem observadas, considerando as peculiaridades locais,
sdo: i) Diagndstico social; ii) Plano de urbanizacéo e regularizacdo fundiaria (art. 6° do
Decreto 360/2017; iii) Nucleo de Habitacdo e Regularizacao Fundiaria (NHRF) elabora
parecer juridico sobre a viabilidade da regularizacdo; iv) Camara Técnica de
Regularizacdo Fundiaria opina sobre a regularizacdo; v) Definicdo do projeto de
regularizacao pelo NHRF, se viavel; vii) Posicdo da Camara Técnica de Regularizacéo
Fundiaria sobre o projeto; viii) Expedicdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria; ix)
Registro da Regularizacdo Fundiaria no Cartério de Imoveis.

Constata-se, por fim, a existéncia de um nimero expressivo de nucleos a serem
regularizados no ambito do local em estudo, alguns em fase mais avancada, mas a
maioria ainda em fase preliminar, o que viabiliza, a vista dos elementos acima trazidos,
aferir que o caminho percorrido, no que tange a essa categoria, pode avancar, ser
aprimorado, com capacitagdo técnica e metodologia de procedimento, a partir das
diretrizes legais federais e municipais, suprindo as deficiéncias e incentivando os

envolvidos e interessados, na tutela do direito fundamental a moradia social.

42 Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, 2021.
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3.2.3 Articulacao entre agentes

Tendo em vista que um dos objetivos da Reurb, nos termos do artigo 10, XII, é
franquear participagao dos interessados nas etapas do processo de regularizagéo
fundiaria, passa-se a discussédo da categoria de analise atinente a articulacao entre
0s agentes envolvidos no processo. Como alhures ja afirmado, ainda que o Municipio
seja 0 protagonista do processo de regularizacdo urbanistica e fundiaria, outros
agentes também s&o importantes para a realizacdo do processo, seja no ambito do
Cartério de Registro de Imoéveis, no ambito do Sistema de Justica ou no ambito da
Sociedade Civil organizada.

Como processo complexo e multidisciplinar, a regularizacdo urbanistica e
fundidria € uma demanda democrética, que requer a participacdo de todos os
interessados na defesa do direito fundamental a moradia e a dignidade da pessoa
humana. Nesse sentido, neste item se buscara verificar, a partir das possibilidades de
atuacao e interacao, a partir da realidade local e dos processos em curso, como 0
relacionamento com agentes outros que nao o Municipio, contribuem para o
desenvolvimento do processo, e, nesse intercambio de atuacfes, quais entraves e
oportunidades podem ser identificados.

Como primeira normativa desse topico, é interessante destacar quem sao 0s

legitimados para requerer a Reurb, conforme artigo 14 da lei:

Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente
ou por meio de entidades da administracdo publica indireta;

Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou
por meio de cooperativas habitacionais, associagées de moradores,
fundacdes, organizagfes sociais, organizacdes da sociedade civil de
interesse publico ou outras associacdes civis que tenham por
finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou
regularizacdo fundiaria urbana;

Il - os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores;

IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes;
e

V - 0 Ministério Publico.

§ 1° Os legitimados poderao promover todos os atos necessarios a
regularizacéo fundiaria, inclusive requerer os atos de registro.

Aléem de os legitimados poderem promover todos 0s atos necessarios a

regularizacdo fundiaria, inclusive requerer os atos de registro, a demanda por uma
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participacéo de todos no processo de regularizacao foi reconhecida com a introducao,
pela Lei da Casa Verde e Amarela, Lein. 14.118/21, de nova redacéo ao § 2° do artigo
33 da Lei n. 13.465/2017 que faculta, na Reurb-S, aos legitimados promover, a suas
expensas, 0s projetos e os demais documentos técnicos necessarios a regularizagédo
de seu imovel, inclusive as obras de infraestrutura essencial nos termos do § 1° do
art. 36 da lei. Ainda que os atos administrativos sejam indelegaveis pelo Municipio, a
atuacao dos legitimados naquilo que a lei permite é essencial para o desenvolvimento
da Reurb.

Destaque especial deve ser feito a atuacéo das associacfes de moradores que,
ainda que nao tenham formulado o requerimento de Reurb, podem auxiliar de forma
direta e efetiva em vérias etapas do processo de regularizacdo fundiaria, seja
intermediando os dialogos com o Poder Publico, seja no auxilio na identificacdo dos
moradores, interessados e notificantes, bem como na elaboracdo da listagem da
legitimacdo fundiaria e de posse, em atuacdo complementar a realizada pelo
Municipio, ente competente para conduzir 0 processo.

E um trabalho em conjunto com a comunidade, envolvendo os lideres
comunitarios na explicacdo dos motivos pelos quais se coletam os documentos
solicitados e seus respectivos encaminhamentos. Nesse ponto, ressalta-se que a
solucdo para a irregularidade do nucleo urbano informal consolidado deve ser
buscada em conjunto com seus integrantes, e nao de maneira distante e meramente
institucional para estes. Essa aproximacdo e articulagdo desses agentes é
fundamental para o éxito do processo.

No que tange as associacdes de moradores, como ja visto no item 3.2.1, um
dos critérios de pontuagao para definicdo do nucleo a ser regularizagao é “quando os
préprios moradores do nucleo urbano informal requererem a abertura de processo
administrativo de regularizacao fundiaria junto a Secretaria de Planejamento e Gestao
Pulblica, apresentando os projetos necessarios para prosseguimento”, em que “serao
determinados 2.000 (dois mil) pontos”, nos termos do artigo 1°, V, c/c artigo 2°, § 5°,
da Resolucao n® 001, de 15 de marc¢o de 2018, do Presidente do Conselho de Moradia
Popular.

ApoOs andlise junto aos nucleos apresentados, esse critério nao foi utilizado em
nenhuma situacdo, ndo havendo nenhum processo instaurado por requerimento de

associacdo de moradores. Nao obstante, verificou-se, pontualmente, uma atuacao
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essencial da associacdo de moradores do Jardim Monte Alegre, um dos ndcleos mais
antigos e ja regularizados, e uma atuacao importante da associacdo de moradores do
Jardim Progresso, sobretudo no final do procedimento, com auxilio aos 6rgéos
municipais na atualizacao dos cadastros. Dos processos em andamento, a associacao
de moradores do Campos do Jorddo tem se mostrado atuante, com organizacdo da
comunidade e contato com os 6rgaos técnicos municipais.

Ainda no que tange a participacdo da sociedade civil, ressalta-se a existéncia
do Conselho de Moradia, 6rgdo de carater deliberativo, que é composto de forma
paritaria por 6rgdos e entidades do Poder Executivo e representantes da sociedade
civil, em conformidade com as diretrizes constantes do Plano Diretor e da Lei Organica
do Municipio de Ribeirdo Preto, a quem compete, nos termos do artigo 2°, da Lei n.
2351/2009, dentre outras atribui¢des:

| - propor as diretrizes para a formulacao e implementagéo da Politica
e do Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social, bem como
acompanhar e avaliar a sua execuc¢ao;

Il - sugerir programas de habitacédo de interesse social;

Il - convocar e implementar a Conferéncia Municipal de Habitacéo,
gue sera aberta a populacdo e aos 6rgaos e entidades participantes
do Conselho e tera periodicidade bienal;

Como orgao paritario, apos analise das atas das reunides do Conselho de
Moradia verificou-se, desde 2009, um aprimoramento gradativo na sua organizagao e
na sua fungédo, com a participacao de representantes dos segmentos, associacéo de
bairros, movimentos populares por moradia e entidades académicas. Varios assuntos
relativos a politica de habitacdo social sdo tratados nas reunides, tendo a
regularizacdo fundiaria, por exemplo, um dos itens da pauta da reunido*® do dia
14/09/2020, abaixo transcrita:

Para o segundo item da pauta, Regularizacdo Fundiaria:- informe do
andamento dos trabalhos em 45 comunidades. — a) Informe do novo
decreto 211, incluindo novas comunidades, explanado pelo senhor
Fabio Simdes, citou e explicou o Decreto 360 de 26.12.2017 , que
institui a Regularizagdo Fundiaria , citando as priorizacdes de alguns
ndcleos inseridos no anexo |, foi apresentado também os critérios de
priorizagdo aprovados pelo Conselho de Moradia, descreveu sobre a
Lei 2.858/2018, que dispbe sobre os parametros para o Programa de
Regularizagdo Fundiaria , lembrou do Decreto 150/2019, assinado
pelo senhor Prefeito que incluiu mais 14 nucleos urbanos informais no
Programa de Regularizacado, citou também o Decreto 211 de 1 de

43 Disponivel em habitacao-atala202103.pdf (ribeiraopreto.sp.gov.br). Acesso em julho de 2021.
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setembro de 2020, que inclui mais 5 nucleos urbanos, nesse
Programa. A arquiteta Aline Zuim, apresentou o Programa Cidade
Legal, que tem Parceria com o Governo de Estado, lembrando que do
Jd. Progresso e Monte Alegre, ficaram prontos mais 241 titulos e estéo
sendo entregues pela Secretaria de Planejamento aos moradores,
totalizando 2.552 titulos. Citou o cronograma dos trabalhos, que estéo
sendo feitos em 10 ndcleos envolvidos, alguns ja com viabilidades de
energia elétrica, com apoio da CPFL. (...). O Senhor Fabio, conclui,
gue as acdes todas do Programa de Regularizacdo Fundiéria,
atendera 54 comunidades, que somam 7.701 unidades habitacionais,
beneficiando 30.804 pessoas. A Conselheira Francielli sugeriu que se
fizesse, um mapa de localizagdo das areas, que estdo sendo
regularizadas, para conhecimento de todos, o que o Presidente Ortega
acolheu e solicitou aos técnicos que colocassem no site da Secretaria.

E possivel diagnosticar, no que tange a participacéo da sociedade civil, seja
através das associacdes de moradores, seja no ambito do Conselho de Moradia, que
a atuacdo tem sido pontual, seja relativa a determinada fase do processo, nao
vinculada a instauracao, seja relativa a questédo de determinado local no ambito das
reunides, o que se coloca um ponto a ser aprimorado, uma oportunidade a ser mais
bem explorada, cuja atuacdo pode ser decisiva para o éxito dos processos de
regularizacdo. E preciso ndo apenas que o Municipio, através de seus 6rgaos
técnicos, olhe para politica de habitacdo de forma macro, mas também todos os
envolvidos. A sociedade civil pode e deve auxiliar o Municipio nesse processo tao
complexo e desafiador, e a0 mesmo tempo tdo importante para cidades mais
inclusivas.

No que tange aos agentes cartoriais envolvidos, € cedi¢co, como ja afirmado,
que o processo se da no ambito dos Municipios e dos Cartérios de Registro de
Iméveis. E, em relacdo a isso, a Lei da Regularizacdo Fundiaria assegura o
cumprimento das disposi¢des nela contidas e o faz no artigo 13, 8 6°, segundo o qual
“os cartorios que ndo cumprirem o disposto neste artigo, que retardarem ou nao
efetuarem o registro de acordo com as normas previstas nesta Lei, por ato nao
justificado, ficardo sujeitos as sancdes previstas no art. 44 da Lei n® 11.977, de 7 de
julho de 2009”.

Trata-se, sem duvida, do reconhecimento de que deve ser observado o
procedimento previsto na citada lei, em seus exatos termos, prevenindo-se atos
cartoriais que ndo contribuam para a efetivacdo do processo de regularizacdo, seja

retardando, seja dificuldade seu registro, com exigéncias em excesso. E possivel que
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haja um conflito sobre alguma questdo, devendo-se sempre buscar o dialogo
institucional, tendo como premissa maior dar efetividade ao direito social a moradia.

A Corregedoria Geral do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo** editou
2 (dois) provimentos (n. 18/12 e 21/13) que disciplinam normas extrajudiciais para que
os Cartdrios viabilizem “o registro da regularizacdo fundiaria de assentamentos
consolidados sobre imoveis urbanos por destinacéo ainda que cadastrados como rural
e a conferir titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia,
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado”, conforme artigo 216.

O procedimento geral do registro do projeto de regularizacdo fundiaria esta

previsto no artigo 225 a 235.3, transcrevendo-se alguns artigos:

225. O requerimento de registro do projeto de regularizacao fundiaria
devera ser apresentado diretamente ao Oficial do Registro de Iméveis,
acompanhado de apenas uma via dos seguintes documentos:

a) planta do parcelamento assinada por profissional legalmente
habilitado, com prova de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU), devidamente aprovada pelo
Municipio, contendo as subdivisdes das quadras, as dimensfes e
numeracao dos lotes, logradouros, espacos livres e outras areas com
destinacdo especifica, dispensada a ART ou RRT quando o
responsavel técnico for servidor ou empregado publico;

b) quadro indicativo das areas ocupadas pelos lotes, logradouros,
espacos livres e outras areas com destinacdo especifica, caso tais
dados nao constem da planta referida na alinea "a";

¢) memorial descritivo da gleba, da area parcelada, dos lotes, dos bens
publicos e das demais areas, dispensado o da gleba total no caso do
item 224.

d) certiddo atualizada da matricula ou transcricdo do imével;

e) instrumento de instituicdo, especificacdo e convencdo de
condominio, se for o caso; e

f) auto de regulariza¢cdo municipal ou documento equivalente.

Segundo dispde o artigo 225.2 do Provimento CG n. 21/2013, o requerimento
inicial apresentado pelo agente promotor da regularizacdo fundiaria, desde que
suficientemente compreensivel, legitima e autoriza o Oficial de Registro de Imdveis a
praticar todos o0s atos subsequentes e necessarios a regularizacdo pretendida.

A articulacéo entre o Municipio e o Cartorio de Registro de Imoveis € muito

importante na etapa final do processo de regularizacdo, com o registro do projeto.

44 Portal do Extrajudicial (tjsp.jus.br). Provimento CG n. 21/2013. Acesso em junho de 2021.
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Nessa etapa, o dialogo institucional da Procuradoria do Municipio com o Cartério é
fundamental para atender e ajustar notas devolutivas relativas ao procedimento de
registro.

No Municipio em estudo, verificou-se intenso relacionamento entre esses
agentes nos 2 nucleos ja finalizados, com titulos entregues, mas que até os dias de
hoje contam com assessoria para manter os cadastros atualizados e a correcado das
titulacbes. No Jardim Progresso, por exemplo, apos o envio da documentagdo ao
cartorio, faz-se necessario o atendimento de algumas notas devolutivas, com corre¢céo
de documentos, como a abaixo transcrita, do 1° Cartério de Registro de Iméveis?®,

relativa ao processo de regularizacao fundiaria no nicleo em questao:

O presente titulo é devolvido nesta data, para que sejam atendidas as
seguintes exigéncias:

1°) Retificar o memorial descritivo para constar:

Quadra 09, fls. 56, é constituida de 73 lotes e ndo 74

Quadra 13, fls. 115, é constituida de 63 lotes e ndo 64

Quadra 15, fls. 151, lote 38, mede 9.86 metros, na confrontagdo com
o lote 42

Quadra 18, fls. 199, é constituida de 36 lotes e ndo 35

Quadra 18, fls. 201, lote 07-B, mede 1,14 metros de frente e ndo 1,44
Quadra 21, fls. 235, é constituida de 33 lotes e ndo 32

Quadra 24, verificar na planta e esclarecer a destinacdo da area
remanescente encravada nos fundos dos lotes 81 e 82, bem como
constar a sua descricdo no memorial descritivo.

2°) Apresentar certidao atualizada da matricula n. 145.874.

Diante de complexidade do processo de regularizacdo fundiaria e urbanistica,
também na etapa cartorial € preciso se manter um bom dialogo interinstitucional de
modo a viabilizar eventual excesso de burocracia, com idas e vindas de processo e
notas de exigéncia, sem prejuizo do cumprimento das disposicfes normativas,
visando dar celeridade ao procedimento.

Uma reflexédo que se coloca é no sentido de que a Lei n. 13.465/2017, como ja
afirmado no item 3.1, atribui ao Municipio uma funcdo cartorial ao prever sua
competéncia para notificar os confrontantes e interessados e apresentar a listagem
da legitimacéo fundiaria e de posse. A Certiddo de Regularizacdo Fundiaria enviada
pelo Municipio ao Cartério jA acompanha toda essa relacdo, cabendo ao Cartério a

checagem dos itens elencados.

45 Nota de devolugdo protocolo n. 371.280, relativa a regularizagdo fundiaria do Jardim Progresso.
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Conforme artigo 228.2, do Provimento CG n. 21/2013, “confrontante sera
notificado para, querendo, apresentar impugnacao no prazo de 15 dias. A notificacao
sera pessoal, preferencialmente pelo correio com aviso de recebimento, ou pelo oficial
do registro de titulos e documentos da comarca da situacdo do imével ou do domicilio
de quem deva recebé-la”.

Nessa nova dinamica de atribuicdes, com o Municipio sendo efetivamente o
protagonista da regularizagéo fundiaria, assumindo atribui¢cbes cartoriais como acima
exemplificado, é possivel que se tenha uma oportunidade de avango no processo,
com a ida da CRF ao Cartério ja contemplando todas as informacdes e fases
necessarias ao devido processo administrativo, ao que se consigna, nesse caso, que
a Administracdo Publica Municipal seja dotada da pessoal e estrutura para viabilizar
essa importante funcdo, que é de agente impulsionador e concretizador da
regularizacdo fundiaria e urbanistica.

Nessa mesma linha do dialogo institucional e da articulacao entre os agentes,
deve se pautar o relacionamento com os agentes do Sistema de Justica. Tanto o
Poder Judiciario, como o Ministério Publico e a Defensoria Publica, para citar alguns
exemplos, sdo instituicdes cuja atuacdo pode contribuir muito para o desenrolar do
processo de regularizacéo fundiaria no ambito dos Municipios. Seja no contexto da
prépria instauracdo, como ja visto no item 3. 2.1, seja durante o iter administrativo ou
no préprio Cartorio de Registro de Imoveis, a participacao e articulacdo dos agentes
dessas instituicbes tem se mostrado muito importante, citando-se, como por exemplo,
a atuacdo do GAORP junto ao Tribunal de Justica de Sdo Paulo nas demandas
complexas de reintegracao de posse.

Apébs analise dos dados pesquisados, o que se verificou é uma atuacdo mais
judicial, com delibera¢des no ambito das audiéncias no curso dos processos, € menos
uma atuacao através de reunides nao vinculados aos processos, mas relacionadas a
politica de habitacdo social. Essa atuacdo na grande das vezes se da por meio de
acOes de reintegracao de posse, ajuizadas pelo Poder Publico ou por particulares.

Em um caso da reintegracédo de posse de area publica municipal, o Ministério
Plblico opinou pela procedéncia da acdo?®, tendo em vista que a ocupagdo em
guestdo estava em éarea verde, as quais, nos termos do artigo 180, caput, da

Constituicao do Estado de Sao Paulo, “ndo poderao, em qualquer hipétese, ter sua

46 Processo n. 1022027-09.2014.8.26.0506, fls. 119-131, de 17/01/2019.
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destinagao, fim e objetivos originalmente estabelecidos, alterados”. Nesse sentido,

conclui que:

O Ministério Publico ndo desconhece o dever do Poder Publico em
materializar politicas de habitacdo para a populacdo de baixa renda.
Todavia, estas politicas devem ser idealizadas de acordo com as
normas constitucionais e infraconstitucionais, que outorgam protecao
ao meio ambiente, criando para tanto as denominadas areas verdes,
que ndo podem ter usa finalidade desvirtuada. Os projetos de
parcelamento e ocupacdo do solo devem ser realizados com
observancia das leis, para que a expansao urbana se dé dentro dos
limites constitucionais e legais, possibilitando a todos a concretizacdo
do direito a uma cidade sustentavel.

Em outro caso?’, ao constatar que o imével objeto da acdo de reintegracéo e
posse € ocupado por pessoas desamparadas, sendo que no local residem inGmeras
familias, provavelmente com varias criancas e adolescentes, além de eventuais
idosos e deficientes, vivendo em condi¢cdes de miserabilidade, e com o intuito de
minimizar prejuizos para estes, sendo importante observar o previsto na legislacéao
federal em prol das pessoas em situacdo de vulnerabilidade, postula o Ministério

Publico:

Assim, a liminar de reintegracdo de posse deve ser acompanhada das
seguintes medidas:
a) oficio a Secretaria Municipal da Assisténcia Social para
acompanhamento e auxilio social das familias ali residentes, via
CREAS, com oportunos relatérios ao Juizo;
b) oficio ao Conselho Tutelar para as medidas de protecéo cabiveis
em face das criancas e adolescentes residentes no local (ECA 136),
rogando-se oportunos relatérios sobre o apurado
No mesmo processo®®, apdés deferimento da liminar, infere-se também a
atuacao da Defensoria Publica, em que, ao reconhecer que “o Poder Judiciario, acima
de tudo, possui uma funcdo pacificadora e € no exercicio desta funcdo que deve
procurar uma solucdo harmoniosa para 0s casos que lhe sdo apresentados,
principalmente quando esses casos envolverem direitos fundamentais de diversas
pessoas, incluindo criangas, idosos e deficientes”, requer a designacéo de audiéncia

de conciliacdo, nos termos abaixo, sem prejuizo de outros pedidos:

(v) revogacao da liminar concedida, designando-se a designacao de
audiéncia de conciliacéo;

47 Processo n. 1031498-44.2017.8.26.0506, fls. 37-38, 26/07/2017.
48 Processo n. 1031498-44.2017.8.26.0506, fls. 102-115, 4/10/2018.



185

(vi) seja julgado improcedente o pedido de reintegracdo de posse;
(vii) subsidiariamente, em caso de reintegracdo de posse, sejam
reconhecidos o direito de retencéo e indenizacéo por benfeitorias dos
réus, bem como observada a concessdo de prazo adequado para
retirada, mediante acompanhamento da Secretaria de Assisténcia
Social e Conselho Tutelar, a fim de que seja preservada a integridade
dos que residem na area objeto da presente acao;

Dos casos trazidos, verifica-se que a articulagéo entre os agentes institucionais
do Sistema de Justi¢ca, como o Ministério Publico e a Defensoria Publica, normalmente
através dos processos judiciais, contribui para o debate e protecdo dos interesses e
direitos invocados nas acdes que versam sobre ndcleos urbanos informais, seja na
tutela do meio ambiente ecologicamente equilibrado, na tutela das cidades
sustentaveis ou na protecdo dos mais vulneraveis, como criancas e idosos. Essa é
uma articulacédo que deve ser cada vez mais incentivada e aprimorada, inclusive junto
ao Municipio, e que representa uma oportunidade para o avan¢o dos processos de
regularizagdo fundiéria e urbanistica.

A articulagéo entre os agentes envolvidos, no ambito do Sistema de Justica,
também pode ser ilustrada no julgado*® relativo ao pleito de reintegragdo de posse por
parte da Administracdo Municipal de Ribeirdo Preto, em area localizada no entorno do
Aeroporto Leite Lopes, em que se sustentou ser a area de dominio publico e que os
réus ndo poderiam ser beneficiados por programas habitacionais, visto o fato de
serem proprietarios de outros imoveis.

Como apontado no acérdao proferido pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo,
0s réus encontram-se inseridos no cadastro prévio. No entanto, conforme provas
documentais, estes sdo proprietarios de outros iméveis residenciais, fato que os
impediu que fossem beneficiados com as novas unidades construidas pela CDHU,
nos termos da Lei Estadual n° 9.075/95. Com relacdo a sustentacdo de concessao
especial de uso para fins de moradia, esta nao foi aceita, visto impedimento expresso
ao previsto no art. 1° da MP 2.220/01. Além disso, menciona-se o fato de que a area
ocupada ao redor do Aeroporto Leite Lopes é um local de risco, considerado insalubre,
visto o fato de se situar dentro da “Curva do Ruido” do Aeroporto Leite Lopes. Assim,
fica impossibilitada a ocupacédo para moradias. Conforme expresso no acoérdao, é

essa “circunstancia que impede eventual regularizagéo fundiaria daquela area”.

49 SAO PAULO, Tribunal de Justica de S&o Paulo, Agrl. 0014518-15.2011.8.26.0000, rel. Borelli Thomaz, 2011.
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Na analise do julgado, conforme conclusdo de Gustavo Campoli Machado e
Flavia Trentini (2014):

Diante do enunciado, nota-se uma preocupacdo por parte da
Administracdo Municipal em resguardar a propriedade da area, visto
pertencer ao poder publico como também assegurar que essa
populacéo ali residente possa ser realocada de forma estruturada e
planejada para outra localidade, uma vez que a area ndo é passivel
de regularizacao fundiaria. Houve, de certa forma, o atendimento a
funcédo social da propriedade (MACHADO; TRENTINI, 2014, p. 205).

Pelos dados e andlises trazidos, portanto, € possivel concluir, contribuindo para
o debate da questdo, que a articulacdo entre os agentes envolvidos, seja no ambito
da Sociedade Civil, no ambito do Cartério de Registro de Imoveis ou no ambito do
Sistema de Justica, € um fator essencial ao bom desenvolvimento e éxito do processo.
Isso porque, diante da nobre misséo de protagonizar o processo de regularizacéo
fundiaria e urbanistica, ndo é possivel apenas o Municipio, sem apoio e atuacdo dos
agentes aqui analisados, impulsionar e promover o processo. E a articulacdo de todos,
com um didlogo propositivo, que viabilizard um programa interdisciplinar, efetivo e

inclusivo da politica habitacional de moradia, como a aqui estudada.

3.3 O caminho percorrido: constatacao e perspectivas

Tendo em vista 0 exposto dos itens e capitulos anteriores, chega-se 0 momento
de se verificar, a partir das indagacdes a que se propds discutir o presente trabalho,
guais as conclusdes e consideracfes a que se chega. Nesse sentido, considerando
as dimensbes urbanistica-ambiental, juridica e social propostas por Betania de
Moraes Alfonsin (ALFONSIN, 2007, p. 79), quais oportunidades e entraves podem ser
identificados no contexto da instauracdo, nas etapas necessarias no processo e na
articulacdo entre os agentes no processo de regularizacdo fundiaria e urbanistica no
Municipio de Ribeirdo Preto? Com essa verificacdo, sera possivel aferir se o caminho
percorrido tem sido proficuo e quais apontamentos e conclusbes podem ser
realizados.

Considerando a contextualizagcdo da informalidade urbana no Municipio em
estudo, conforme item 2.1, a oportunidade a ser destacada € a que se refere a
normatizacdo do tema, tanto no ambito federal como no ambito municipal, e a

instituicdo do Programa. A ultima reviséo do Plano Diretor, Lei Complementar n. 2.866,
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sancionada em 27/04/2018, trouxe a previsdo dessa politica publica, abordando-a,
direta ou indiretamente, em varios de seus dispositivos, sendo criado, 4 (quatro)
meses antes, pelo Decreto n. 360, de 26/12/2017, o Programa de Regularizacao
Fundiaria no ambito do Municipio de Ribeirdo Preto.

A Lei Complementar Municipal n° 2858, de 28 de marco de 2018, por sua vez,
vem autorizar o Executivo Municipal a realizar os projetos de regularizacdo fundiaria,
0s quais sdo analisados e implementados pelo Nucleo de Habitagdo e Regularizacao
Fundiaria (NHRF) e pela Camara Técnica de Regularizacdo Fundiéria. Conforme ja
visto, ja foram definidos como viaveis a regularizacéo 54 (cinquenta e quatro) nucleos,
sendo 2 (dois), Jardim Monte Alegre e Jardim Progresso, ja finalizados. Ha que se
reconhecer, nesse contexto, uma oportunidade de avanco na politica publica em
estudo.

Como base fundamental para definir o uso e a ocupacéo do solo na cidade, é
a partir do macrozoneamento, enquanto instrumento para o planejamento na escala
municipal, que em Ribeirdo Preto se destaca que a acdo em assentamento precario,
atraves da regularizacdo fundiaria e urbanistica, tem impacto na qualidade de vida
das pessoas, seja no bairro, seja na microbacia do local objeto da acdo. Em uma
esfera macro, tem impacto no bem-estar das pessoas que moram na cidade.

Por outro lado, o crescimento demogréfico e respectiva densidade demografica
do municipio de Ribeirdo Preto, justificada pelo seu contexto histérico, com intima
relacdo de complementariedade entre o urbano e o rural, permitiu uma configuracéo
socioespacial desordenada, assim como em varios municipios brasileiros, em que,
nao obstante ser uma regiao pujante sob o ponto de vista econdmico, a informalidade
urbana, com loteamentos periféricos concentrando populacédo de baixa renda, com
auséncia de servicos e infraestrutura urbanistica, é uma realidade.

Com a ultima pesquisa do IBGE, em um pais em que em 2010 se contabilizam
6329 Aglomerados Subnormais, e em 2019 esse numero mais que dobra, totalizando
13151, conforme visto no item 2.3, O Plano Local de Habitac&o de Interesse Social de
2019 confirma essa tendéncia, com 30.423 domicilios classificados como déficit
habitacional em Ribeirdo Preto, com cerca de um terco (9.734) correspondendo ao
déficit dentro dos assentamentos precarios, estando os demais 20.689 domicilios

localizados fora dos assentamentos.
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E, comparando o PLHIS-RP de 2010, em que se constatou a existéncia de 43
assentamentos informais, na ultima atualizacdo, em 2019, verificou-se que mais que
dobrou o nimero, chegando-se a 87 assentamentos informais. Sobre as causas do
aumento, mais que o dobro do ultimo levantamento, consta no Anexo | da citada
atualizacao que, “embora ndo haja estudos aprofundados a respeito, ha indicios que
esse aumento se relaciona com fatores tais como: subestimacdo do fenémeno pelo
PLHIS-RP em 2010; ocupacdes de terra com deslocamento de populacdo de outras
regibes para 0 municipio; e excessiva valorizagdo do prego da terra no periodo”
(PLHIS- RP 2019, Anexo I, p. 29).

Desse modo, é possivel identificar que os nimeros da informalidade urbana em
Ribeirdo Preto sdo um entrave a politica habitacional, evidenciado a necessidade de
ser dar plena efetividade ao aparato normativo que o Municipio avangou como forma
de minimizar a situacdo de passivo irregular atual e melhorar, para os préoximos
estudos e pesquisas, 0s humeros, dando-se guarida ao direito fundamental a moradia
social, previsto no artigo 6° da Constituicdo Federal.

Da analise e discussdo normativa e empirica da realidade do local objeto de
estudo, pelas informacdes, licdes e constatacdes levadas e trazidas, € possivel aferir
gue alegislacédo incentivou a adocao de politicas com escopo de minimizar o problema
habitacional e sobretudo de irregularidade juridica e urbanistica no Municipio, e que
h4 muito a ser feito e a ser impulsionado. A partir do contexto total, e das
oportunidades e entraves acima identificados, especificamente no que tange as
categorias de andlise apresentadas, € preciso também destacar alguns pontos.

Primeiramente, no que tange a categoria de analise relativa ao contexto da
instauracao, verifica-se, portanto, a partir das situagbes que contribuem para a
pontuacdo dos nucleos e, por conseguinte, para a regularizacdo do nucleo,
oportunidades para implantacdo da regularizacdo, com um contexto favoravel a
politica publica, quer por razdes fisico-territoriais do nucleo (densidade e antiguidade),
por razdes judiciais (existéncia de acdo), por razdes financeiras (existéncia de
recursos de programas estaduais ou federais) ou por engajamento dos interessados
(requerimento de instauracéo).

Particular destaque deve ser dado ao fator judicializag&o, ndo apenas pela sua
intensificagéo nos ultimos anos, mas também pelos desdobramentos dai advindos. O

ajuizamento de acao judicial envolvendo a area do nucleo urbano informal € um
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importante dado a ser analisado e discutido na categoria de contexto da instauracéo,
pois muitas vezes a demanda pela regularizacdo fundiaria e urbanistica recebe o
impulso da judicializagdo, com a necessidade de cumprimento de medida liminar de
reintegracdo de posse, que é a acdo cabivel para hipoteses de preservacdo dos
direitos inerentes ao uso e gozo da propriedade, seja publica ou privada, e que envolve
populacao vulneravel e areas de risco.

E, a partir do recorte de verificagdo (os nucleos inseridos nos Decretos
360/2017 e 150/2019), constatou-se que houve um crescimento do nimero de nucleos
com acdes judiciais em andamento, o que permite concluir que no contexto da
instauracao o fator judicializacdo tem sido preponderante, ndo apenas para fins de
pontuacdo, mas também para levar ao conhecimento dos Orgdos técnicos
competentes a proposta de analise de viabilidade de regularizacdo fundiaria e
urbanistica.

A insercéo do ndcleo objeto da area de reintegracado de posse no Programa de
Regularizacdo Fundiaria local é causa seja de suspensao ou extingdo do processo
judicial, o que permite aferir que o impulsionamento da regularizacéo pela via judicial
€ um contexto importante para a instauracdo da Reurb. Mais do que uma oportunidade
ou um entrave, manejar o elemento judicializacdo, nesse contexto, € um desafio de
todos os envolvidos.

Por outro lado, ressalta-se que a judicializacdo de demandas ligadas a moradia
social e todos seus desdobramentos deve ser medida excepcional, frisando que a
solucédo no ambito administrativo € sempre a melhor solucdo. Nesse sentido, verifica-
se uma atuacao importante do Tribunal de Justica do Estado de Séo Paulo no auxilio
na conducdo de acbes de reintegracdo de posse mais complexas, haja vista a
vulnerabilidade dos envolvidos e a questdo da ocupacédo de area publica (na grande
maioria das vezes), e o direito a moradia. A atuacdo do Grupo de Apoio as Ordens
Judiciais de Reintegracédo de Posse (GAORP), que é pontual, vem auxiliar no manejo
de questdo em situacbes mais complexas.

Destaca-se também a questdo orgcamentaria como uma oportunidade na
implementacdo do Programa, através da necessidade de incorporacdo nas Leis
Orcamentarias do Municipio, das prioridades e das acdes estratégicas do Programa
de Metas e da Lei do Plano Diretor. Considerando que a ultima Revisdo do Plano
Diretor, realizada em 2018, traz a Politica de Habitacdo Social como uma de suas
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diretrizes, conforme visto no capitulo 2, a previsdo orcamentaria da regularizacao
fundiaria e urbanistica como integrante dessa politica publica macro é fundamental
como oportunidade de realizagdo e concretizacdo, seja no Plano Plurianual, nas
Diretrizes Orgamentarias ou nos Orgcamentos Anuais, como feito nos orcamentos de
2018, 2019, 2020 e 2021.

Portanto, seja pela judicializacéo, pela questao orcamentaria, pela antiguidade
ou densidade do nucleo urbano a ser regularizado ou pela iniciativa dos moradores, 0
contexto da instauracdo da Reurb, sintetizado na Resolugdo que estabelece os
critérios de pontuacéao, deve ser bem compreendido e aprimorado, de modo a permitir
um desenvolvimento regular do processo, com um desfecho satisfatério ao interesse
publico e aos interessados.

Ja no que se refere a categoria de andlise atinente as etapas necessarias no
processo, identifica-se um desafio a ser enfrentado como planejamento, estrutura e
metodologia pela Administracdo Publica. Como uma lei de procedimentos, a Lei n.
13.465/2017 institui uma série de atos a serem observados e cumpridos pelo
Municipio no sentido de efetivar a regularizacao fundiéria.

ApoOs coleta de material e anadlise de dados junto a Secretaria Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano, verificou-se que os nucleos em estagio
mais avancado sdo os integrantes do Programa Cidade Legal e constantes no Decreto
360/2017, sendo que, com relacao aos nucleos, verifica-se uma diversidade de fases,
sendo importante destacar que, nos processos em fase de revisdo, pelo Programa
Cidade Legal, visto inconsisténcias apontadas pelo Nucleo de Habitacdo e
Regularizacdo Fundiaria, estas se referem a necessidade dos projetos de
regularizacdo estarem de acordo com o determinado na Lei n. 13.465/2017, no que
tange aos elementos necessarios nela previstos.

Nesses casos analisados, apenas a planta do imdével e seus memoriais
descritivos ndo sao suficientes para embasar o projeto como proposto, sendo a
devolutiva feita no sentido de dar um diagndéstico o mais detalhado possivel da area
objeto do nucleo a ser regularizado, com os itens elencados na Lei 13.465/2017,
artigos 35 e 36 acima citados. A necessidade de adequacdo dos processos em
andamento, inseridos no Programa Cidade Legal, todos anteriores a Lei 13.645/2017,
denota um caminho a ser aprimorado e avanc¢ado, por certo uma questao que néo se

refere estritamente ao local em estudo, mas a todas as localidades e diz respeito a
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forma de aplicacéo e interpretacéo da nova lei diante dos processos ja em andamento
guando do seu advento. Esse € um entrave identificado que deve ser aperfeicoado.

No mesmo sentido, infere-se quanto aos nucleos acima elencados e seus
respectivos processos que a uniformizagdo e sistematizacdo de um procedimento,
metodologicamente discutido e aplicado, auxiliaria no andamento dos processos e sua
finalizacdo. Nessa linha, uma oportunidade destacada se deve a preocupacdo do
Nucleo de Habitacdo e Regularizagdo Fundiaria em dar andamento aos processos de
regularizacdo fundiaria e urbanistica mediante as etapas de estudo preliminar e
pesquisa de campo, verificando-se a situacdo de casa por casa e o projeto basico com
os itens indicados na Lei n. 13.465/2017.

Ambos os processos concluidos sob a égide da legislagdo anterior, Monte
Alegre e Jardim Progresso, demonstram intenso relacionamento e atuag&o junto ao
Cartério de Registro de Imoveis, estando ainda em atendimento de eventuais notas
devolutivas, para fins de registro da listagem/titulacdo dos ocupantes dos nucleos. A
mudanca da lei atribuindo uma funcao “cartorial” ao Municipio no que diz respeito a
elaboracdo dessa listagem pode ser aferida como uma oportunidade para o avanco
do processo de regularizacdo do Municipio, reduzindo a burocracia e concentrando o
procedimento no ambito da Administragdo Municipal. Por certo e evidente, esse novo
enfoque deve vir acompanhado de estrutura de gestdo e pessoal, com capacitacao
dos servidores e agentes envolvidos no processo de regularizacdo fundiaria e
urbanistica.

No que tange aos dois nucleos concluidos, infere-se por parte dos técnicos a
preocupacao com um diagndstico das habitacdes, aferindo se houve ou ndo melhorias
nestas, ampliando o enfoque urbanistico para além das obras de infraestrutura
essencial. Essa percepcao pelos técnicos das moradias individualmente consideradas
e as melhorias nestas implementadas se mostrou positiva e um avango no processo
de regularizagéo local.

Quanto aos demais 42 (quarenta e dois) nucleos inseridos nos Decretos
citados, mas nao inseridos no Cidade Legal, verificou-se, apds analise e coleta de
dados, que a maioria estd na mesma fase, ainda inicial, de realiza¢éo do levantamento
topogréfico, com verificacdo da situagédo do local quanto aos aspectos fisicos, quanto
a identificagéo dos lotes e das construgdes no local. Nesses assentamentos, ainda

em fase preliminar, com contratacao de LEPAC, verificou-se que o contrato celebrado
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aponta para o estudo de 39 nucleos. Ou seja, trata-se de um contrato grande, em que
a necessidade de acompanhamento se mostra fundamental, a fim de se evitar
equivocos na apuracédo do local, sobrevindo dificuldades técnicas no futuro.

Também se pontua que o Levantamento Planialtimétrico Cadastral, fase que
em se encontram a maioria dos nucleos a serem regularizados, deve ser
acompanhado, na sequéncia, por um diagndéstico urbanistico com os projetos
necessarios e um diagndstico social, considerando as dimensfes da regularizacdo
apontadas por Betania de Moraes Alfonsin (ALFONSIN, 2007, p. 79).

Constata-se, ainda no que tange a categoria das etapas necessarias do
processo, a existéncia de um numero expressivo de nucleos a serem regularizados
no ambito do local em estudo, alguns em fase mais avangada, mas a maioria ainda
em fase preliminar, o que viabiliza, a vista dos elementos acima trazidos, aferir que o
caminho percorrido, no que tange a essa categoria, pode avancar, ser aprimorado,
com capacitacdo técnica e metodologia de procedimento, a partir das diretrizes legais
federais e municipais, suprindo as deficiéncias e incentivando os envolvidos e
interessados, na tutela do direito fundamental a moradia social.

Por fim, com relacdo a categoria relativa a articulacao entre os agentes, alguns
entraves e oportunidades também foram identificados. Ainda que o Municipio seja o
protagonista do processo de regularizacéo urbanistica e fundiaria, que € um processo
complexo e multidisciplinar, essa € uma demanda democratica, que requer a
participacdo de todos os interessados, seja nho ambito do Cartério de Registro de
Iméveis, no ambito do Sistema de Justica ou no ambito da Sociedade Civil organizada.

Verificou-se uma oportunidade de avanco nessa categoria a inclusdo pela Lei
da Casa Verde e Amarela, Lei n. 14.118/21, de nova redacdo ao 8§ 2° do artigo 33 da
Lei n. 13.465/2017, que faculta, na Reurb-S, aos legitimados promover, a suas
expensas, 0s projetos e 0os demais documentos técnicos necessarios a regularizacao
de seu imovel, inclusive as obras de infraestrutura essencial nos termos do § 1° do
art. 36 da lei.

No que tange as associacbes de moradores, que ainda que ndo tenham
formulado o requerimento de Reurb, podem auxiliar de forma direta e efetiva em varias
etapas do processo de regularizacéo fundiaria, seja intermediando os didlogos com o
Poder Publico, seja no auxilio na identificacdo dos moradores, interessados e

notificantes, seja na elaboracao da listagem da legitimacéo fundiaria e de posse, em



193

atuacdo complementar a realizada pelo Municipio, ente competente para conduzir o
processo. Caso formulem o requerimento de Reurb, esse € um dos critérios de maior
pontuacdo para definicdo do nucleo a ser regularizado, o que se identifica, portanto,
como uma oportunidade no avanco do processo. Apos andlise junto aos nucleos
apresentados, esse critério ndo foi utilizado em nenhuma situacédo até o momento,
nao havendo nenhum processo instaurado por requerimento de associacdo de
moradores.

Ainda no que tange a participacdo da sociedade civil, ressalta-se a existéncia
do Conselho de Moradia, 6rgdo de carater deliberativo, que € composto de forma
paritaria por 6rgdos e entidades do Poder Executivo e representantes da sociedade
civil, em conformidade com as diretrizes constantes do Plano Diretor e da Lei Organica
do Municipio de Ribeirdo Preto. Essa é uma oportunidade de avango, mas que precisa
ser constantemente aprimorada, dando-se efetividade as suas deliberacbes e
incentivando o espaco de fala de seus integrantes, com a participacdo de
representantes dos segmentos, associagcdo de bairros, movimentos populares por
moradia e entidades académicas.

E possivel diagnosticar, no que tange a participacéo da sociedade civil, seja
através das associa¢fes de moradores, seja no ambito do Conselho de Moradia, que
a atuacdo tem sido pontual, seja relativa a determinada fase do processo, nao
vinculada a instauracao, seja relativa a questédo de determinado local no ambito das
reunides, o que se coloca um ponto a ser aprimorado, um entrave a ser superado,
uma oportunidade a ser mais bem explorada, cuja atuacdo pode ser decisiva para o
éxito dos processos de regularizacdo. E preciso que ndo apenas o Municipio, através
de seus 6rgaos técnicos, olhe para politica de habitacdo de forma macro, mas todos
os envolvidos, podendo e devendo a sociedade civil auxiliar o Municipio nesse
processo tdo complexo e desafiador.

A articulacdo entre o Municipio e o Cartério de Registro de Imoveis € muito
importante na etapa final do processo de regularizagcdo, com o registro do projeto.
Nessa etapa, o dialogo institucional da Procuradoria do Municipio com o Cartoério é
fundamental para atender e ajustar notas devolutivas relativas ao procedimento de
registro. No Municipio em estudo, verificou-se intenso relacionamento entre esses

agentes nos 2 nucleos ja finalizados, com titulos entregues, mas que até os dias de
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hoje contam com assessoria para manter os cadastros atualizados e a correcao das
titulacoes.

Diante da complexidade do processo de regularizacdo fundiaria e urbanistica,
também na etapa cartorial é preciso se manter um bom dialogo interinstitucional de
modo a viabilizar eventual excesso de burocracia, com idas e vindas de processo e
notas de exigéncia, sem prejuizo do cumprimento das disposicdes normativas,
visando dar celeridade ao procedimento.

Na nova dinamica de atribuices trazidas pela Lei. n. 13.465/2017, com o
Municipio sendo efetivamente o protagonista da regularizacdo fundiaria, assumindo
atribuicdes cartoriais como a notificacdo dos confrontantes e listagem das titulacées,
€ possivel que se tenha uma oportunidade de avanco no processo, com a ida da
Certiddo de Regularizacdo Fundiaria ao Cartorio j& contemplando todas as
informacdes e fases necessarias ao devido processo administrativo. Nao obstante,
para gue isso ndo seja um entrave, a Administracao Publica Municipal deve ser dotada
de pessoal e estrutura para viabilizar essa importante funcdo de agente concretizador
da regularizacdo fundiaria e urbanistica.

Nessa mesma linha do dialogo institucional e da articulacdo entre os agentes,
deve-se pautar o relacionamento com os agentes do Sistema de Justica, como o
Poder Judiciario, o Ministério Publico e a Defensoria Publica, para citar alguns
exemplos, que sé&o instituicbes cuja atuacao pode contribuir muito para o desenrolar
do processo de regularizacédo fundiaria no &mbito dos Municipios.

ApoOs analise dos dados pesquisados, 0 que se verificou € uma atuacdo mais
judicial, com deliberacdes no ambito das audiéncias no curso dos processos, € menos
uma atuacao através de reunides ndo vinculadas aos processos, mas relacionadas a
politica de habitacdo social. Essa atuacao na grande maioria das vezes se da por meio
de acles de reintegracdo de posse, ajuizadas pelo Poder Publico ou por particulares.
Dos casos trazidos, verifica-se que a articulagado entre os agentes institucionais do
Sistema de Justica, normalmente através dos processos judiciais, contribui para o
debate e protecdo dos interesses e direitos invocados nas acdes que versam sobre
ndcleos urbanos informais, seja na tutela do meio ambiente ecologicamente
equilibrado, na tutela das cidades sustentaveis ou na protecdo dos mais vulneraveis,

como criangas e idosos.
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Essa € uma articulacdo que deve ser cada vez mais incentivada e aprimorada,
inclusive junto ao Municipio, seja através do Nucleo de Habitacdo e Regularizacéo
Fundiaria, seja através da Procuradoria Geral do Municipio, e que representa, sem
davida, uma oportunidade para o avanco dos processos de regularizacao fundiaria e
urbanistica. Como ja destacado, no entanto, ndo € possivel apenas o Municipio, sem
apoio e atuacdo dos agentes analisados, impulsionar e promover o processo. E
preciso um dialogo interinstitucional propositivo para seja efetivamente viabilizado um
programa de regularizacao fundiaria e urbanistica com todas as dimensdes propostas
por Betania de Moraes Alfonsin.

Tendo em vista as constatacfes acima identificadas, no que tange aos entraves
e oportunidades do Programa de Regularizacdo Fundiaria em Ribeirdo Preto, infere-
se gque as questdes levantadas, discutindo-se categoria por categoria e dentro dessas,
caso a caso, foram suscitadas no Plano Local de Habitacdo de Interesse Social de

2019 (Anexo I, p. 136-137), em suas consideracdes finais, abaixo transcritas:

O processo de atualizagdo do PLHIS foi desenvolvido para alcancar o
objetivo de dotar Ribeirdo Preto de um planejamento capaz de
responder ao desafio de implementar uma politica habitacional que dé
respostas efetivas as necessidades habitacionais da populacéo,
especialmente da que mais depende do poder publico.

Mais do que atender a previsao legal do Plano Diretor, os resultados
alcancados pelo PLHIS de Ribeirdo trouxeram avancgos institucionais,
entre 0s quais se destacam: (i) o dimensionamento do déficit
acumulado na cidade, permitindo a definicho das necessidades
habitacionais prioritarias e, também, o cotejamento com as acfes em
curso na cidade; e (ii) o diagnéstico do quadro institucional do setor
habitacional, que aponta a necessidade de aprimoramentos, alguns ja
em curso.

Outro elemento central destes resultados diz respeito ao desenho de
programas e modalidades de intervencdo aderentes as necessidades
mapeadas e as praticas locais e, ao mesmo tempo, coerentes com o
contexto analisado quanto as possibilidades de financiamento.

O orcamento necessério a implementagcdo do PLHIS de Ribeirdo
Preto, bem como a estratégia de sua viabilizagcdo financeira, aqui
apresentadas, evidenciam o quédo importante € o componente do
financiamento das acoes.

A sociedade local foi envolvida no processo de atualizacdo do PLHIS,
por meio de Reunibes Técnicas e Audiéncias Publicas, tornando
possivel, ao conjunto de atores, a verificacdo do contexto referencial
com o qual o municipio trabalhou neste processo.

Mesmo com 0 municipio se propondo a fazer um investimento muito
significativo na habitagéo — o que n&do foi comum ao longo dos anos —
€ certo que o cumprimento das metas do PLHIS ndo depende apenas
do Municipio. A dificuldade mais significativa para a efetividade das
metas definidas refere-se a mobilizagédo de recursos financeiros para
investimento. Isso exige, além da acdo continuada do municipio, a
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necessaria concretizacao do investimento compartilhado entre as trés
esferas do poder publico — Unido, Estado e Municipio —, como prevé a
Constituicdo Brasileira.

A partir dessas analises, é possivel concluir que, ainda que se sejam
identificados entraves, ha muitas oportunidades de avanco, o que permite concluir, a
vista da principal indagacao deste estudo, que o caminho percorrido tem sido proficuo,
mas pode e deve ser aprimorado.

A perspectiva é, sem duvida, positiva, com a ampliacdo dos numeros de
assentamentos regularizados e quica de reducao do déficit habitacional do municipio.
Mas € preciso um aprimoramento permanente e critico, notadamente para superar 0s
desafios relacionados as etapas necessdarias do processo, exigindo-se capacitacao
técnica, metodologia de procedimento e articulacao entre os agentes envolvidos.

Por outro lado, a judicializacdo € o que tem se destacado no contexto da
instauracdo da Reurb-S, retratando uma cultura de judicializacdo de demanda
envolvendo direitos fundamentais cada vez mais crescente no Brasil, mas ao mesmo
tempo preocupante, que merece estudo e reflexdo dos atores envolvidos, no ambito
dos Poderes Executivo e Judiciario. Ressalta-se que a judicializacdo de demandas
ligadas a moradia social e todos seus desdobramentos deve ser medida excepcional,

frisando que a solugdo no &mbito administrativo € sempre a melhor solugéo.
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CONCLUSAO

Da analise e discussdo normativa e empirica da realidade do local objeto de
estudo, pelas informacdes, licdes e constatacdes trazidas, € possivel aferir que ha
muito a ser feito, a ser impulsionado, na adocao de politicas com escopo de minimizar
o problema habitacional e sobretudo de irregularidade juridica e urbanistica no
Municipio.

A hipétese deste trabalho € a de que a nova normatizacao impactou nas etapas
necessarias do processo, criando entraves, considerado o fato de que os novos
procedimentos exigem capacitacdo técnica, metodologia de procedimento e
articulacdo entre os agentes envolvidos. No entanto, a judicializacdo da area do
nacleo é o que tem impulsionado a instauracdo da regularizacdo fundiaria e
urbanistica de interesse social.

A normatizacdo do tema, seja no ambito federal ou local, aplicada
conjuntamente, ndo implica por si s6 o fomento do Programa de Regularizacdo
Fundiaria e Urbanistica no local, sendo preciso, a partir da identificacdo dos entraves
e oportunidades no caminho percorrido, impulsionar uma atuacdo coordenada,
planejada, ndo setorial, dos agentes e 6rgaos envolvidos. A pesquisa constatou, como
preponderante fator do contexto da instauracéo, a judicializacdo da area do nucleo
objeto de regularizacdo, fendbmeno cada vez mais intenso no ambito das questdes de
moradia social no Brasil.

Primeiramente, no que tange a categoria de analise relativa ao contexto da
instauracao:

i) verifica-se, a partir das situacdes que contribuem para a pontuacao dos nucleos

e, por conseguinte, para a regularizacdo do nudcleo, oportunidades para

implantacdo da regularizacdo, com um contexto favoravel a politica publica,

guer razdes fisico-territoriais do nucleo (densidade e antiguidade), quer por
razoes judiciais (existéncia de acao), quer por razdes financeiras (existéncia de
recursos de programas estaduais ou federais) ou por engajamento dos
interessados (requerimento de instauracéo);

i) particular destaque deve ser dado ao fator judicializagéo, ndo apenas pela sua
intensificacdo nos ultimos anos, mas pelos desdobramentos dai advindos: no

primeiro Decreto (360/2017), o numero de nucleos com acdes judiciais é de 9,
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de um total de 23, portanto, 39,2% dos nucleos a serem regularizados tinham
acao em andamento. No segundo Decreto (150/2019), o numero de nucleos
com acdes judiciais € de 12, de um total de 14, portanto, 85,7% dos ndcleos a
serem regularizados tinham acdo em andamento;

a partir do recorte de verificacdo, os ndcleos inseridos nos Decretos 360/2017
e 150/2019, constatou-se que houve um crescimento do namero de nucleos
com acdes judiciais em andamento, o0 que permite concluir que, no contexto da
instauracao, o fator judicializacdo tem sido preponderante, ndo apenas para
fins de pontuacdo, mas também para levar ao conhecimento dos 6rgaos
técnicos competentes a proposta de analise de viabilidade de regularizacéo
fundiaria e urbanistica. Isso retrata uma cultura de judicializacdo de demanda
envolvendo direitos fundamentais cada vez mais crescente no Brasil, mas que
€ a0 mesmo tempo preocupante e que merece estudo e reflexdo dos atores
envolvidos, no ambito dos Poderes Executivo e Judiciario;

a insercdo do nucleo objeto da area de reintegracdo de posse no Programa de
Regularizacdo Fundiaria local é causa seja de suspensao ou extingdo do
processo judicial, o que permite aferir que o impulsionamento da regularizacéo
pela via judicial € um contexto importante para a instauracdo da REURB. Mais
do que uma oportunidade ou um entrave, manejar o elemento judicializacéao
nesse contexto, € um desafio de todos os envolvidos;

por outro lado, ressalta-se que a judicializacdo de demandas ligadas a moradia
social e todos seus desdobramentos deve ser medida excepcional, frisando
gue a solucdo no ambito administrativo é sempre a melhor solu¢cdo. Nesse
sentido, verifica-se uma atuacao importante do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo no auxilio na conducéo de ac¢bes de reintegracdo de posse mais
complexas, haja vista a vulnerabilidade dos envolvidos e a questdo da
ocupacgdo de area publica, na grande maioria das vezes, e a o direito a moradia;
destaca-se também a questdo orcamentaria como uma oportunidade na
implementacéo do Programa, através da necessidade de incorporacdo nas Leis
Orcamentarias do Municipio, das prioridades e das acles estratégicas do

Programa de Metas e da Lei do Plano Diretor.
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Ja no que se refere a categoria de analise atinente as etapas necessarias no

processo, identifica-se um desafio a ser enfrentado como planejamento, estrutura e

metodologia pela Administracao Publica:

)

ii)

apos coleta de material e analise de dados junto a Secretaria Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano, verificou-se que os nucleos em
estdgio mais avancado sdo os integrantes do Programa Cidade Legal e
constantes no Decreto 360/2017, sendo que, com relacéo aos nucleos, verifica-
se uma diversidade de fases. E importante destacar que, nos processos em
gue fase de revisdo, pelo Programa Cidade Legal, visto inconsisténcias
apontadas pelo Nucleo de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria, estas se
referem a necessidade de os projetos de regularizacao estarem de acordo com
o determinado na Lei n. 13.465/2017, no que tange aos elementos necessarios
nela previstos;

a necessidade de adequacdo dos processos em andamento, inseridos no
Programa Cidade Legal, todos anteriores a Lei 13.645/2017, denota um
caminho a ser aprimorado e avancado. Por certo, essa é uma questao que nao
se refere ao local em estudo estritamente, mas a todas as localidades, e diz
respeito a forma de aplicacéo e interpretacdo da nova lei diante dos processos
ja em andamento quando do seu advento. E um entrave identificado que deve
ser aperfeicoado;

no mesmo sentido, infere-se, quanto aos ndcleos acima elencados e seus
respectivos processos, que a uniformizacdo e sistematizacdo de um
procedimento, metodologicamente discutido e aplicado, auxiliaria no
andamento dos processos e sua finalizacdo. Nessa linha, uma oportunidade
destacada se deve a preocupacdo do Nucleo de Habitacdo e Regularizacdo
Fundiaria em dar andamento aos processos de regularizacdo fundiaria e
urbanistica mediante as etapas de estudo preliminar, pesquisa de campo,
verificando-se a situacdo de casa por casa e 0 projeto basico com os itens
indicados na Lei n. 13.465/2017;

ambos os processos concluidos sob a égide da legislagdo anterior, Monte
Alegre e Jardim Progresso, demonstram intenso relacionamento e atuacao
junto ao Cartério de Registro de Imoveis, estando ainda em atendimento de

eventuais notas devolutivas, para fins de registro da listagem/titulacdo dos
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ocupantes dos nucleos. A mudanca da lei, atribuindo uma funcgéo “cartorial” ao
Municipio no que diz respeito a elaboracédo dessa listagem, pode ser aferida
como uma oportunidade para o avangco do processo de regularizagdo do
Municipio, reduzindo a burocracia e concentrando o procedimento no ambito
da Administracdo Municipal. Por certo e evidente, esse novo enfoque deve vir
acompanhado de estrutura de gestdo e pessoal, com capacitacdo dos
servidores e agentes envolvidos no processo de regularizacdo fundiéria e
urbanistica;

constata-se, ainda no que tange a categoria das etapas necessarias do
processo, a existéncia de um numero expressivo de nucleos a serem
regularizados no ambito do local em estudo, alguns em fase mais avancada,
mas a maioria ainda em fase preliminar. Isso permite aferir, & vista dos
elementos acima trazidos, que o caminho percorrido, no que tange a essa
categoria, pode avancar, ser aprimorado, com capacitacdo técnica e
metodologia de procedimento, a partir das diretrizes legais federais e
municipais, suprindo as deficiéncias e incentivando o0s envolvidos e
interessados, na tutela do direito fundamental a moradia social.

Por fim, com relacdo a categoria relativa a articulacao entre os agentes, alguns

entraves e oportunidades também foram identificados:

)

ii)

ainda que o Municipio seja o protagonista do processo de regularizacao
urbanistica e fundiaria, como processo complexo e multidisciplinar € uma
demanda democrética, que requer a participacdo de todos os interessados,
seja no ambito do Cartorio de Registro de Iméveis, no ambito do Sistema de
Justica ou no ambito da Sociedade Civil organizada;

no que tange as associacdes de moradores, ainda que nédo tenham formulado
o requerimento de Reurb, elas podem auxiliar de forma direta e efetiva em
vérias etapas do processo de regularizagdo fundiaria, seja intermediando os
dialogos com o Poder Publico, no auxilio na identificagdo dos moradores,
interessados e notificantes ou na elaboracdo da listagem da legitimacéo
fundiaria e de posse, em atuacdo complementar a realizada pelo Municipio,
ente competente para conduzir 0 processo;

no que tange ao Conselho de Moradia, € importante dar efetividade as suas
deliberacbes e incentivar o espaco de fala de seus integrantes, com a
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participacdo de representantes dos segmentos, associacdo de bairros,
movimentos populares por moradia e entidades académicas;

no que tange a participacdo da sociedade civil, foi possivel diagnosticar que a
atuacéo tem sido pontual, relativa seja a determinada fase do processo, ndo
vinculada a instauracédo, seja a questdo de determinado local no ambito das
reunides, o que se coloca como um ponto a ser aprimorado, um entrave a ser
superado, cuja atuacdo pode ser decisiva do éxito dos processos de
regularizacio. E preciso ndo apenas que o Municipio, através de seus 6rgdos
técnicos, olhe a politica de habitacdo de forma macro, mas todos os envolvidos,
podendo e devendo a sociedade civil auxiliar o Municipio nesse processo tao
complexo e desafiador;

diante de complexidade do processo de regularizacao fundiaria e urbanistica,
também na etapa cartorial é preciso manter-se um bom didlogo
interinstitucional entre o Municipio, através da Procuradoria Geral do Municipio
e o Cartério de Registro de Iméveis, de modo a viabilizar eventual excesso de
burocracia, com idas e vindas de processo e notas de exigéncia, sem prejuizo
do cumprimento das disposi¢cdes normativas, visando dar celeridade ao
procedimento;

na nova dinamica de atribuicbes trazidas pela Lei. n. 13.465/2017, com o0
Municipio sendo efetivamente o protagonista da regularizacdo fundiaria,
assumindo atribuicdes cartoriais como a notificagcdo dos confrontantes e
listagem das titulacdes, € possivel que se tenha uma oportunidade de avancgo
no processo, com a ida da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria ao Cartério ja
contemplando todas as informacdes e fases necessarias ao devido processo
administrativo. Nao obstante, para que isso ndo seja um entrave, a
Administracdo Publica Municipal deve ser dotada de pessoal e estrutura para
viabilizar essa importante funcdo de agente concretizador da regularizagao

fundiaria e urbanistica;

vii) nesta mesma linha do dialogo institucional e da articulagdo entre os agentes,

deve-se pautar o relacionamento com os agentes do Sistema de Justi¢ca, como
o Poder Judiciario, o Ministério Publico e a Defensoria Publica, que séo

instituicdes cuja atuacéo pode contribuir muito para o desenrolar do processo
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de regularizacdo fundiaria no ambito dos Municipios, identificando-se nessa

atuacdo uma oportunidade;

viii) apos analise dos dados pesquisados, o que se verificou é uma atuagao
mais judicial, com deliberagbes no ambito das audiéncias no curso dos
processos, e menos uma atuacao através de reunides nao vinculadas aos
processos, mas relacionadas a politica de habitacdo social. Essa atuacao se
da por meio de ac¢Bes de reintegracdo de posse, ajuizadas pelo Poder Publico
ou por particulares;

iX) a articulacdo entre os agentes envolvidos deve ser cada vez mais incentivada
e aprimorada através de um didlogo interinstitucional propositivo junto ao
Municipio, seja através do Nucleo de Habitacdo e Regularizacdo Fundiéria,
seja através da Procuradoria Geral do Municipio. Isso representa, sem davida,
uma oportunidade para o avanco dos processos de regularizacao fundiaria e
urbanistica.

A vista do exposto, e pelos dados e conclusées trazidas, verifica-se que a nova
normatizagdo impactou nas etapas necessarias do processo, criando entraves ao
considerar que os novos procedimentos exigem capacitacdo técnica, metodologia de
procedimento e articulacdo entre os agentes envolvidos.

Os elementos e exigéncias trazidos pela nova normatizacdo podem hoje ser
considerados como entraves porque demandam um aprimoramento da realidade
posta, seja no ambito técnico ou politico-institucional. E preciso avancar para que
esses entraves sejam transformados em oportunidades de impulsionamento e
efetivacdo da politica de regularizacao fundiaria e urbanistica local.

No tocante ao impulsionamento, constatou-se que a judicializacédo da area do
nacleo é um fator preponderante na instauracdo da regularizacdo fundiaria e
urbanistica de interesse social, consignando-se uma vez mais que essa dinamica
deve ser estudada e analisada, seja para néo inviabilizar o Programa, seja para
permitir e incentivar o Poder Executivo a executar a politica habitacional de modo
planejado e estruturado, sem o atropelo e urgéncia inerentes as demandas dessa
natureza e que envolvem pessoas em situagao de vulnerabilidade.

A partir dessas analises, e considerando a hip6tese de tese apresentada e
discutida, é possivel concluir que, ainda que se sejam identificados entraves, ha

muitas oportunidades de avanco, o que permite aferir que o caminho percorrido pode
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e deve ser aprimorado para que haja ampliagdo dos numeros de assentamentos
regularizados e quica reducéo do déficit habitacional do municipio.

No entanto, € preciso um aprimoramento permanente e critico, notadamente
para superar os desafios relacionados as etapas necessarias do processo, exigindo-
se capacitacao técnica, metodologia de procedimento e articulacdo entre os agentes
envolvidos. Esse aprimoramento estimula, a partir da perspectiva do Municipio, o
protagonista no processo de regularizagdo fundiéria a verificar como os entraves e 0s
problemas podem ser vistos e solucionados. Nesse contexto, € preciso um olhar
macro, de cidade latino-americana, e um olhar micro, de cidade localizada no interior
do Estado de S&o Paulo, com suas peculiaridades locais.

Por fim, destaca-se, no contexto da informalidade urbana no Municipio de
Ribeirdo Preto, que a pandemia evidenciou, assim como em todos os lugares do
mundo, desigualdades socioterritoriais que potencializam a proliferacdo do virus e
dificultam sua contenc&o, denotando intima relacéo entre territorio e satde. E preciso
gue o planejamento urbano contemple essa dindmica e reduza a perspectiva da
tragédia urbana anunciada, implementando politicas de habitacdo voltadas a
assegurar o direito a moradia digna, como a regularizacao fundiaria e urbanistica, que
passa a ganhar atencéo dos gestores publicos, ndo obstante ja previsto, ha décadas,
no ordenamento juridico brasileiro. O presente mostra que o futuro precisa ser
planejado, inevitavelmente, sob pena de se agravar a tragédia urbana escancarada

com a crise sanitaria.
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Anexo 1
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DECRETO N° 360
DE 26 DE DEZEMBRO DE 2017

INSTITUI O PROGRAMA DE REGULARIZACAO FUNDIA-
RIA NO AMBITO DO MUNICIPIO DE RIBEIRAO PRETO.

DUARTE NOGUEIRA, Prefetto Municipal de Ribeirso Prels,
Estado de S3o Paulo no uso das atribuicbes que lhe 530 con-
feridas por s, &

commoo:m!oaadegmmaodemd&
osubm guk na cidade deseus bl regis-
is, urbanist dec da faita

de tegnlsingb fundidria;

CONSIDERANDO a Les Federal n® 13.465, de 11 de julbo de
2017, que dispde sobee fundidria urbans e
rural no dmbito federal, thvuacenaqéesdupoderw-

X~ prevenir e desestimubar 3 formacdo de novos nicleos ur-
banos informais,

X - conceder direilos ress, preferenciaimente em nome da
mubher;

Xl esurmlaa rlicip

¢d0 dos in dos nas etapas do

MboS' anmldomhbbda&aehmuum
de Planejamento & Gestdo Piblica o NOdeo de Habitacdo e
Regularizacho Funddria (NHRF), com a funglo de planejar,
proper direlrizes, coordenar e monitorar as sgdes de regula.
fundidria de dreas em zona especasd de inleresse so-
cal (ZEIS) ou declaradas de interesse social ou de interesse
especﬁeo em nideos urbanos precirios, consolidados e
mumas em articulacdo com as mmam unis
dades da Prefeitura Municipal, inclusive da admini n-
direta, bem como procader 3 andlise lécnica e fundidia nos
mmﬁmmde regularizacio fundidria.
Artigo 4° - Ao Nidieo de Habitacho e Regularizacio Fundidrsia
(NHRF) compete as seguintes a¥ibuicdes:

blico municipal & dos demass entes & alores resp

CONSIDERANDO ap idade de se normatizar,
no dmbilo administrativo municipal, os procedimendos de re.

EONSIDERANDO 5 conveniincia de mahar crgancs
wammmdemahormvos
Aveis pelas alivi na prefeitura & na S
«Hmehmbemmﬁalwal’oﬁucadeﬂa-

bitaglo e Regularizaclo Fundidria;
DECRETA:

Artigo 1° - Fica instituido o Progs de Regularizacio Fun.
didria - REURS, namﬂmamnﬁdm.IM)
e de inleresse especifico REURB-E).

§ 1°- Regularizaco fundisria de i social (REURB-S)
mqutizqio fundidria aplicivel aos niclecs urbanos infor-

mas ccupados predominanemente por populacio de baixa ren.
da, assim declarados em alo do Poder Executivo Municipal.

§ 2° - Regularizacdo hndt&la de Inmm especﬁ::
(RE\.RB-E) reguianzacio R 4 b

mitd Gesior da Poliica de Desenvolvimento Urbano e Habi-
tacho, conforme arfigo 1° do Decreto i 098, de 28 de margo
de 2017;

- agmnmobumdelmm cadastios e do-

-t do solicitado, a8 ink A o
mmmnamspahmhumuemmedelnb
resse Social do Municipio, empreendimentos & agdes delas
decorrenies,
V- muomsmmmsemb
ais soliciladas peio M io Plbkco, D Pablica,
Procuradoria Municipal e demais érglos pablicos, inclusive
asrdatlvaimgulmnﬁolmﬁna
V - interagir com o Sislema de Fiscalizagio e com a Secre.
hmde" g6cios Juridicos do Mt icipio quanto s 5
[ & as madd em fun.
qﬁommmﬁm
1t arias & regulanzacio fun-

dlMa de paedtnems iregulares;
VII- pﬂkupumwnmmmmepmgnmsda

urbanos informais ocupados por popch;hhhw\ﬂlm Municipal de Plane; o & Gestdo no que sa re.

n-wuqmmom desse arfgo. s‘rﬁaamnsedn;ammsmaoe o, Lo
propor lrizes e 1asq5sm X res
Artigo 2 « Consliluem objetives da regularizacio fundidria. pos-reg; gen =1 social
) 3 3 daskasmgmnnms.

| - idenlificar os nOcleos urbanos informais que devam serre- | (x. ambiental & whanistico de
guanzados, crganizi-los e proporcionars ap'eeht;i‘ndeaev- K'OISOS cbme fundidria de Arsas em 2ona
Vigos plblicos aos seus ocupantes, de medo a as de i social (ZEIS) ou declaradas de inleres.

condighes utbanistcas e ambientais em refacio & stuacio
de 30 informa anterior;

existentes com o orde-
namento lenlbml urbano e constiluir sobre ekys direilos reais
emhvudosseus owpnms

1§ - amp izada pela populacdo de
b-nrenda demodonmuimapammhoadusocmm
15 nos pr nockeos wb larizados;
v- pmovef:iﬂagm;hsocnlen, 30 de smpr go e

& zocial ou de interesse especifico;
X - crientar e esclarecer a populaglo sobre as agies de re-

guiarizacdo fundidria;

XI - monitorar os contratos, énios & p - jvas &

habna;h e i regahrlugio fundidria;

X - ° bil do li-
1o urb biental b %o & O re.

oehnem dn obras de m'raaslrmna de projelos urbaniss.

cose P , vir A Reguiarizacio Fundisria

X - oulras atribuigies dalas o P

renda;

V - garantir o direito social & moradia digna e &5 condigdes
de vida adequadas;

V1 - garanlir a efelivacio da funglio socal da propriedade;
Vi - ordenar o pleno desenvalvimento das fungdes sociais

da cidade e garanlir o bem estar de seus habitantes,
Vil - cor r o principio constitucional ds eficéncia
na ocupacdo & no uso do solo;

na sua drea de o !

Artigo 5° - As regularizagdes fundidrias de inlesesse social
(REURB-S) & de interesse especifico (REURS-E) serdo
objelo de processo admirstrativo prépno, de inicistiva de
qualguer lagibmado & requerdds, onde sardo reunidos lodos
os documenios parfinentes no alendimento das etapas pre.
vistas nesle Dacreto.

—
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§ 1° . Consideram-se lagalmente |agilimados para requersr
a sbertura de processo adminisiraiivo de regularizacdo fun.
didria, conforme disposto na Lei Federal n® 13.465, de 11de
julho de 2017:

| - Unidio, Estado de Sio Pauo e o Préprio Municipio;

II - ccupantes do ndcleo urbano informal

I - proprietéros, loleadores ou incorporadores,

IV - Defensoria Piblica, em nome da populacdo de baixa
renda;

V - Ministésio Piblico.

_mERAC METO - 5 5

mas;
Vil - proceder ao cadastramento da ocupantes;
Vil - pvoeader as bmt mmriis & proceder s nofifica-

coes
[x sobmpaopadm&odom‘nﬂurbamlmasma-

X ek z '4““"nnshanmsdo
amgo:scaLeiFedetin'ﬂ.les de 11 de julho de 2017,
Xi - elaborar o urbanistico, nos lermos do artigo 36 da
LelFederdn‘ﬂuss deﬂdephodaZDﬂ

§ 2° - Em havendo a preexisténca de diversos expads

& ratarem da mesma drea, apensarse.do lodos 30 processo
administrativo mais antigo.

§3- thmammtoqanderagmﬁnmm
sem seu
§a°. masmemmwm
diria ink dos neste Dy , serdo dos no pr

Xil - e irh de - didria de in-

mmmd(RElRB-S)_,_ ado 30 Grio de rege
de i thar seus desdobramen-

P

maﬁademmp
Adtigo 8° - O projeto de larizacio fundidri 4
I-EsanmchelhmadsCmdgsesNrtumus

nmmwvadeqnnhheﬂemoumgmdemn
leddo de tratalivas com a populagho, ou spenas com seus
mmnppermmdeahouremdom
Artigo €° - Nas regularizaches R social

n-C flsme deurviwselmphvhqlo

deobmde il P ¢d
“"emhs do houver, definid pu

omdom provacio do p de larizacio fundifria,

A

(REURS.S), mmmaomaummew
larizacho Fundsinia, que deve conter:
| « diretrizes urbanisticas, bemcomoademiqlod:unosep.

II - projeto de p ! & saus pecti riais,

gi do-se as medidas de cnmpaﬂnda de oulros entes
fed jordirias de seqvigos pablicos;
Hi - Termo demwmssoawasﬂmdopdocmpons&
veis, piblicos ou privados, pelo cumprimendo do cronogs
fisico e financeiro,
V- mmmomamueadmmmb
gradouros, espacos lnres, m; destinadas a edificos pd-

xas non asdificandi & as dreas reservadas a0 uso plblco, | blcos e outros eg do houver, & uni-

onde houver; dmtm:mmmgmm existentes ou pro-

1 - projetos indicativos das obras de L izagho e implan das, suas dimensd isticas, drea, confronta.
i os pdblicos, incluindo lerraplanagem, ;bes lcdiuﬁqmdobgadom numeracio oficial do

abastecimento de dgua, esgotamento . farnecimen.

1o de gia elétrica e de luminacio pdblica e cbras de es. V thamulmaldenﬂlaﬁoemspacﬂnmm

coamenlo de dguas - ocupaciio incdente em dreas de preservacio pesmanents

IV - custo estmado das obras de wbanizacdo ainda ndo im- | (APP);

plantadas, bem coma das demai A coma | VI - Memorial descritivo dos |otes, unidades autdnomas e

V - projelo arquitetdnics das construcdes, qmndo houvu
de uridad

areas piblicas a serem objelo de matricula propria, refe.
renciados pelo logradouro;
Vil - denlilcoﬂo de eventuais dreas ja usucapidas, quando

W - situaclo fundsdria & in juridicos ari

m&mmamw M na drea & ser regula-
n:am houver ocupacio de Area de Preservagio Perma-
nene (APP) ou oulras dreas especialments protegidas pels
legisiacdo ambiental.
Paragrafo Unico - A criléio do Poder Execulivo Municipal
poders ser elaborado mas de um Plano de Urbanizagio &
Regularizacio para uma dnica drea demarcada como de in-
leresse socal (REURB-S).
Artigo 7° - Apts sua abertura, o pr gularizacho

Vill - medidas de adequacdo utnnisla e arruemal nio
integranies da infrasstrutura i ou & ela
tares,

IX - idertificacho dos imdveis & dos ocupantes cadastrados
sujeitos a reassantamento fuluro e nlo passiveis de regula.
§1° - As plantas & memorisis descritivos deverdo ser assina.
dos por peofissional legaimente habditado, dispensada a
muo&amumﬁdﬁ:“(m

ponal de E haria e Agr

ouchregmroch mepmnbim técnica (RRT)noCome-
Iho de Arquiteturs e Urbanismo - CAU qmndooreq)msm

b

Mmbtaemduouunmﬂo

§2°-Na laaei de sodal (REURB-

S).smedmsde ad quacs ¥ biental & reas-
serio hspdo icipio di

ou pes o énios ou parcerias, ndo dici do a sua

fundidria serdo autuados & lnrriario com apoiodehﬁnsa
Secretarias Municipais e érgdos da Administracio Direls e
Indireta, peranie o Nodeo de Habitacio e Regutarizacdo Fun-
diria (NHRF), na ssguinte ordem:

| « classificar o nicleo urbano infarmal como regulanzacdo

§:P Nnmwl-uaﬁommurhdenmnpac&o
(REURB-E), s aprovacio fica cor d auua!e-opet
pmmsbmeﬂeamm didas de ad 3

e 3

§4~ OMur-dpo s a0 me dedars mitigacs

fundidria de interesse social (REURB-S) cu e de inl
especifico (REURB-E),

I - nomear representantes do nicleo urbano informal a acom-
panharem o processo de regularizacio fundidria da drea;

Il - indicar as infervencdes a serem das, se for 0
caso, confarme o projeto de fundidria,

IV - avaliar as condigdes whanisticas do nicleo wbano in-
formal;

V. deimitar o perimetro do assentamento &, quando for ©
caso, encaminhiar mh«dmmﬁou&nhﬂanamﬁ
fio de registro de imévei

Vi. mammmem-:m

nas ulanngbes fundidrias de inmsu especifico
(REURB-E) mediants recollimento de tributo, nos termos da
legislaciio federal @ municipal, correspondente ao valor lotal
do conjunto das mhmnpees e condiconada & ordem de
priofizagso de seu o

§ 5° - Quand: nvid 'amligameadeqm-
(= 1] ut:nnisﬂa em | vimde da cnmdua;h assentamen-
tona especifico (REURB-
E). os beneficidrics maizario a compensacdo ambiental de
seu nickeo wbano informal consolidado com o pagamento
medidas mitigadoras em casos de regularizacio lundidria de
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interesse social (REURB-S).

§ 8° - Fica facultado a0 ir dos legitimados a abertura

do processo administrativo de regularizacio fundiaria a con.

tratacdo de assessoria iEonica para ap ¢30 do Projelo

de Regutarizacdo Fundidria.

Artigo 9 - A Cerliddo de RegdamghFuMuﬂa(CRF) alo
de aprovaclo da reg) ¢d0, & que deverd

mnp.muopmimm serd assinada pelo Secre.

lério Municipal de Planejamento e Gestao Pablica.

PariqaluUueo Acmmdeﬂeguhﬁzaﬁo Fundidria

(CRF) devera conter, no e

I-ommed:mdaoubammgmm

IF - a jocalizagio;

1l - a modalidade da reguarizacio;

IV - &5 responsabilidades das obeas e senvigos,

V « a indicaglo numérica de cada unidade regularizada,

gquando houver,

VI - a stagem com dos oa

Quarnadein, 27 de Duembro de 2017

mara Técnica de Regularizacdo Fundidsia.
Amgo‘ls Mimsaﬂmmsdtdmmm
por populacio de baixa renda, relacio-
radas no Anexo | ficam destinadas ao Programa de Regula-
rizacho Fundiana.
Artigo 14 - Asheaaquelrmoktemlwhdewime
izadas o planialémétrico ca-

dastal da situaciio falica das ocupacdes.

15 - SaaodnaﬂusnaOemd&ode Regm
Fundidria (CRF) os peri as di &
mm&mMmmmMMMm
I, oblidos pelo levantamento planiallimédico cadastral.
Artigo 16 - A Secretaria Municipal de Planejamento & Gesl3o
Publica podera definic, nos nideos urbanos de que tratam os
Anexos | e H deste decrelo, & em culros gue poderdo ser in-

adguirido a respectiva unidade, porb\:lodelagiﬁ 30 fun-
didria ou mediante ato dnico de registro, bem como o eslado
civi, a profissiio, o nome de inscricio no cadastro de pesso-
as fisicas do Ministério da Fazenda (CPFMF) e do registro
pnldaoéddaawmmc)eﬂmu

cluldos, as parcel; de ou lotes arios & cons-
truglio de habit de i socisl, destinadas a0
que hauversm mmu::nto as (amllas vegpvld(as E?Jm aderirem 20

Aﬂignﬂ Adoa@depmehsdeﬁmsoum mencio-
mdmmh:emlambrgbwemﬂmdahdmm
Pablica Direta ou Indireta, de qualquer esfera de govemno,
mamnmsrugbshunpaehmqnﬁamedmh

énio, deve da escritura de doacho os

dommltm comoh!m&nompaamwmpdmln
I e al indenizacdo.

Parlgrafoumeo Na hipdlese de gue Ursa esle artigo, o
stivo, autarizade pelo Poder Lagsiativo Muricpal, con-

Artigo 10 - Fica institluida, no dmbilo da Administracdo Mu-
nicipal, a Camara Témm de Raguhﬁnﬁo Fundidria -
(CTRF), por ser da A istracdo Piblica
Direta & Indirets, na g porcio:

| - 04 (quatro) bros da S ia de Planej e

Gestdo Pablica, sendo 02 {dois) do Depnmmnb Urbanis.
tico, 01 (um) do Departamento Sécio-Econdmico & 01 {um)
do Departamento de Andlise de Prqebs:

il - O1(|ln)da“ fia do Meio Ambi

1«01 {um)da S de Infr

V- 01(un)doommbchme&gobsdemm

Preto - DAERP;

V =01 (um) da Emp de Transito e Transp ety

de Ribeirio Preto SiA - TRANSERP

§1°.Caberda S j to e Gestio Pablica

nduvumdenmdactntraﬁmedrosm
ar aoseul =

§2°. & ario & instrugdo do p admi-

nistrativo de regﬂarmgio fundidria, a Camara Técnica de

Regularizacdo Fundidria (CTRF) poderd solicitar a participa-
30 em conjunto cu separado de 01 {um) representante do 1°
& 2 Cartdrio de Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto, 01
(um) rep da 12* Subsecdo de Ribeido Preto da
Ordem dos Advogados do Brasil - Segdo de SSo Paulo, 01
(um) representante da Defesa Civil de Ribeirdo Preto e 01
(um) rep e do 09° Agrup to do Carpo de Bom-
beiros da Policia Miitar do Estado de Sio Paulo em RibeirSo
Mbemmwmmb&desesmdismm

htmemigoﬂ' letra “a”, inciso 1X da Lei Orgdnica Municipal,
ou pelo ente corvenents, transfere ao beneficidnio do Pro-
grama de Regularizacho Fundidsia (REURB) a unidade ha-
bitacional para se ressarcr dos custos da construgio, exdui-
do o valor do ferreno.

Artigo 18 - Ernaﬁrnldeoutbmommmskmslc

Il.eemuulrusme ser i por
meio da Si i de Planej « Gestio Pik-
biica, mmeﬂummmndiv(dm chilmente capazes e
residentes no local, que a populagio nas des-

wmmamm#ONMMamoNMeodeH&

bt e R NHRF).

51' Pantusmmadnlh-eealéolhihdemm

representanies por ndcleo urbano informal.

§ 2° - A nomeagdo dos representantes pelo Municipio ocor-

recd preferencidiments apds sua eleiclo pelos ocupanies

presentes.

§ 3° - Os representantes ndo fardo jus a qualquer remunera.

30 ou vinculo empregaticio com o municipio.

§ 47 Aspectos l1écnicos & juridicos da regulanzaclo fundidria

ndo se submelem 3 deliberacdo dos representantes,

Amgo19 mum-amamdeomdu
iluado, fotal ou irn em Area de preservacio

pemmmoummauuhdemmgdem

dved ou de de s definid

énca do S ario de Planej & Gestio Piblica.
53‘ Oommhﬁoaopaféqalo nileri do ch -
apﬂctpa de ﬂnq‘o‘ diiiria, 0% con-

it (o thcnica. confor
maasuaespm weubadnrhsm'ufesh
¢oes da Camara Técnica de Fundidria (CTRF).
Artigo 11 - So fungdes da Cimara Técnica de Regulariza.
qloFunMria (C‘I'RF):

dar p
vos de projeto de reguiarizacso hndi&ia emitidas peb NG-
cleo de Habitagdo e Regularizaclo Fundidria (NHRF),
II - analksar os projelos de reguminﬁo fundidria de interes.
se social & de interesse s
I - emitir quando toldtnm pelo Nicleo de
Habitagio & Regularizacio Fundidria (NHRF) ou pelos legi-
Umdoselmcdosmmigo? § 1° deste decreto, que re-

e réeer Py "

a do p! administrativo de regulasiza.
puam.
Artigo 12 - Os ndcl b a serem reguiarnizados estdo

MMnc.stslelldmdmb.
Paragralo Unico - Outros nicdeos urbanos poderdio ser in-
dtﬁosporabdomkmpodaimﬁmmlmde

pela
Urdo Eshooouunidp-o.nprqebderegumm-
didria observard o nos adigos 64 & 65 da Lei n*
12.851, deﬁdemmde"’mzupﬂees'enaqu”m

obrigalteis a elaboraclo de estudos té que justifiguem
amMthmm&W
i meio de compensacies am-

mmhom alravés de relalénio emilido pels
Camara Técrica de Regularizagio Fundidria (CTRF).
Actigo 20 - A avakagdo das condigdes wbanisticas e am-
bientais do nOcleo urbano infarmal far-se-d por meio de Es.
tudo Técnico de Meihoria das Condigbes Ambientais, que
confemplard:
I - identificacdo das redes de infracstirulura urbana e servigos
pdblicos verificados no local, contendo no minimo as condi-

de atendimento ou ndo da infraestrutura essencial de.
finida neste decreto;
- 3% siluacdes de risco ou de dano ambiental, passivess de
=x ches )
M - ano de ccupacio ou de plants de parcelamento aprovado
mnam <& houver,

= de dhoria das condicdes ambientass,

,‘nagh didria, mediante da S ia
Municipal de P eGesﬂonbia ouvida a Ca.

=

ou p « da regularizacio fun-
Saria
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§ 1° - Elementos que ndo configurarem situacdes de risco
poderio ser atendidos posteriormente 3 aprovacio da regu-
farizacio fundidria.
52‘ AqhshhnnmmhﬁsnoEmdoTémmdeMeMa
de implantacd lerior & apro-
vaﬁn da replmn;so fundidria deverdo M esti.
maltiva apanmdade cusios e hemoo de redluglo consi-
derando a idade de i do Municipio e dos
entes federativos ou concessiondrias de squos puablicos
responsiveis pela adoglio das medidas.

§ 3° - Fica facultado acs i dos legilimados 4 abertura
&) dmi de ' I} - fundidria a can-
tratacho de 30 de Estudo

deammaswgm.mm nas espe.

cificaghes definidas pelo Municipio.

Artigo 21 - Para fins de regularizacio fundna, o Poder Pi-

blico Municipal se ulilizars de todos os instrumentos juridicos

pﬁnihdospehLalFedefﬂrﬂsws deﬁdeplhndemﬂ
que stend

Mmmmblcamunoeowmaosdoutnm

assm especificados:

|- Comndoﬁdmlomdde uso;

Il - C S0 de uso especial para fins de moradia,

1N - Doagdo onerosa ou graluita;

IV « Compra e venda, it

V- Permuta;

VI - Direilo real de |sje;

VIl - Legiimacio fundidria

VIl - Legitimacdo de posse.

Paragrafo Unico - O possuidor pode, para o fim de contagem

do prazo de ocupacdo exigido para & concessdo de uso es.

pecial, na forma individual ou coletiva, acrescentar sua pos-

se a de seu antecessor, cmmmo que Sajam oonhms.

Artigo 22 - Para p das rizagdes fund de
nhmse soos (RELRB-S) o Executivo municipal poderd
com drgios do Estado de Sio

Paulo, maum&m&mmﬁua&m
civil,

Artigo 23 - A delimitacio do perimetro do nickeo urbano in-
formal poderd ccorrer isckada ou conjuntameants & indnvidua-
kzacdo de lodos os loles ou unidades auldnomas efetiva.
menie verificadas no local, & cadastramento dos ocupantes.
Anlgo24 - Para fins de regularizacdo fundidria, ficam dispen-
sadas a desafelacio e as exigénaas previstas no arsgo 17,
inci=o |, da Lei Federal n° 8.686, de 21 de junho de 195G, con-
forme previsto no artigo 71 da Led Federal n® 13,465, de 11
de juiho de 2017.

Anigozs S«ioumﬂosasepmnmrmmde
social (REURB-S) & de
Mefesse espccllco (REUH E] asnﬂ&ms competertes

mooza AM@nm&muMnmnas&
critéeios )

rem regularizados pelo
Ccnseho Mmmpal de Moradia Populr (CM) meﬁrle
pela S

Gestin Piblica.

Artiga 27 - Al Se as dsposicoes desle decrelo 308 imd-
veis [ocalizados em drea rural, desde que 3 unidade imobi-
Kiria tenha drea inferior 4 fragiio minima de parcelamento
previsla na Lei Federal n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972

Artigo 28 - As o vies da 30 do Progra-
mdemmFuMMp«wmmm
ches proprias, das, se

Anigo29 Este d éapliado bt _aLecFe-

deral n® 13.465, de 11 dephode2017

Artigo 30 - Fica revogado o anigo 3° do Decrelo n® 098, de 28
de margo de 2017.

Artigo 31 - Este decreto entrard em vigor na dats de sua pu-

bl 0.
o Paldcio Rio Branco
DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Municipal
NICANOR LOPES
Secrelirio da Casa Civil

LEQ20210
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ANEXO |
Estimativas
. Ur.lida.des. Populagéo
Habitacionais

0] Andradas Pg. Ribeirdo 41 205
L Anhanguera Recreio Anhanguera 149 745
N | Avelinopaima | P9 Ind AvelinoA. 192 960

Palma
N Barbante Rosa Cidade Jardim 52 208
0] Campo do Tupi Pg. Ribeirdo Preto 14 70
N Camposdo | 44 saigado Filho | 180 720

Jordao

N Canta Sapo Jd. Javari 64 256
@) Césper Libero Jd. Santa Rita 53 212
@) Coca-Cola V. Augusta 103 515
@) Cruz e Souza Pg. Ribeirdo 140 720
N Dona Castorinha | Jd. Salgado Filho 10 40
O Escola Jd. Marchesi 50 200
S Faiane Bonfim Paulista 47 188
@] Grilo Alto Ipiranga 5 20
N Igrejas Jd. Jandaia 68 258
O Itau Jd. Itad 64 320
N Japura Jd. Jandaia 76 380
N Joéo Pessoa Jd. Aeroporto 68 272
N Joquei Clube Jd. lara 68 340
N Magid CJ. Hab. Adelino 640 3200

Simioni
N Maria de Jd. Maria de Lourdes 98 334

Lourdes

O Monte Alegre Jd. Monte Alegre 315 1575
N Nuporanga Jd. Salgado Filho 1l 96 480
0] Patriarca Jd. Maria da Graca 115 460
L Pedra Branca Pedra Branca 30 120
N Porto Seguro Jd. Jandaia 147 735
0] Progresso Jd. Progresso 1917 7668
N Sao Simao V. Elisa 50 200
N Serra Negra Jd. Joquei Clube 180 720
N Torre Jd. Jandaia 57 285
N TRANSERP V. Fabio Barreto 126 630
L Trevo Jd. do Trevo 188 940
N Ubatuba Jd. Salgado Filho Il 90 450
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Valentina Cj. Hab. Vval.
Figueiredo Figueiredo 46 230
Zara Jd. Zara 189 945
TOTAL 5728 25601
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Anexo 2

Sextadeira, 14 de Jusho de 2015

REEIRAO PRETO - S 3

ano infantd, fund I, médio, lécnico & universilario,
bem como 3s entidades cujo obpln nsﬁmuoml ou social se-
ja & atividade de ensino & a0 de ) | de

to de Fiscalizacho Geral arealizacdo de vislotia in loco, a fim
deveﬁﬁcavapossedoinével bem coma o cumprimento da

pessoas em qualquer faixs etaria;

H - & Secretaria Municipal ds Salde pelos imdveis cedidos
para construglo & uso de unidades médicas piblicas e pri-
vadas, hospilais, casas de repouso, unidades de salde, uni-
dades de vigilincia em sadde, bem como 3s entidades cujo
objelo institucional ou socal seja a slividade de atends

Amgol'-msoa tidade ndo & ofiel inend

da finalidade elou das mnlrwm:dn eugdas a d:cunen
tacho sard da em pr ivo & esle enca.
minhado pela Seuelma Fiscalizadora & Secretaria de Pla.
neamento & Gesuo Piblica pars andlise da documentacho

A saide de pessoas em qualquer faixa stara;

NI - & Secretaria Municipal de Assisténcia Social pelos imé-
veis cedhospammhsﬁoemeenﬁadnpmﬁmou
privadas, cujo objelo institucional ou socal seja a alividade
ou execucio de pollhas de assisténcia socal considerando
a comunidade e a dignidad bem como
aserﬁdadnpwﬁcawpmﬁasmn bate das

ep do propor & Secrelaris da Casa Civil a re.
vcgaﬁodabidemboudoaph
Artigo 5° - A Prefeitura Municipal, por édioda S .

ria Municipal de Plansjamento e Gestido Publica, emdari a
Camara Municpal relatério da situacso dos imd

alé o ditimo dia de cada exarcicio fiscal.
Anipe'-O‘ pri m: iquer das obrigacdes ou

pela pob e exclusio socal, vol-
hdaaumdoudﬂoaspolmmmm
emdasemdvlmmmmmapolmmmmmddn
das mais da
WV-asS ia Municipai do Meio Ambi pelos imé
uﬁuspnmnskuﬁoeumdemhdaﬂesmﬂbsewr
vadas cujo objeto nstitucional ou social sefa vollado i defesa
do meio ambiente, bem como para ulilizaglo do imbvel para
pmm-ghdomm nmm;wlm
V-a sia Municipal de Esp
rucd & uso de entidad plblicas & privadas cujo
obpmmmlousochlsgavuotpducaespm
immmumoﬁdm Indmooosampoode
e las voltadas & pratica
Vi-aS ia Municipal de Plane & Gest3o Pibli-
ca pelos imdveis cadidos para construcio e uso de entidades
ptﬂmepﬂvsﬂncc‘ooﬁa&onaﬂmmloumﬂn&oes-
teja des de oulras S nos

P dai P ,’ a0 patriménio
do me ",' de toda e @ benfeitod 30 rea.
Ilzadanomﬁvel mdepmnlamnmdanamren sem ge-
rar bria & Prefeitura Municipal,
sqalqueutubfu

Artigo 7 - Apds o decurso do prazo de vigénca constante da
lei autorizativa, fica obrigado o 2 da cesslo do
iméwel pablico a restiluir o imével independeniaments de peé.
mnoﬁﬁcﬂﬁa asoemqmwedmnbem lodas as cons.

Aﬂipa‘ Obenelicbdocacasm«mmdpdbiooére&
ponsdvel exclusivo pela mmnm:to estrudural e fisica do

bem, slémdop de fodos os trib & dnus de qual-
qmnlmmmmessthomMnoptmmm&
30, incuind 14 dgua e esgoto, & do pro-
cader junto a0s 6 para alteragio da tily.

lMeamﬁMmdammb
Artigo 9 - MumnmdopiuodamceMobsnmov-

incisos anteriores, »rd:stvetmsoeﬁdasao(:wpodeaom- nard 3 posse & p dade da Prefei icpal, indepen-
beiros & Policia Miktar cu Federal, podendo ouvir S de nofificado, sem qualquer dreilo 80 benefi-
ou Orglos Muricipais afins. ciado da cessdo do imével pblico de retencdo cu benfeltoria
§2° . A Secret ipal de P| & Gestéo Pu. | de qualquer espécie, cabendo & Secretaria Municipal de Pla-
biica encaminfiara em 30 (Invia) das oficio contendo a rela- Q‘F":‘“:g e Gestio Publica a andlise e indicacho da des-
ﬁodos & ivas leis ¥ P . e

S0s MUNICIPAIS responss peulb:almqnemm- Artigo 10-A dasd atura
memm ¢80 de contas da conlrapartida indicada nas daemimmesautegnmmﬁl’im regestro, tal como seu
|eis autorizativas de usodebemhavesmmbdpais futuro | 30 por conta exclus do
§3- cwa&mmawaglomnmpnl | pala | beneficiado da 30 do imdvel piblico, bem como a tola-

da lei, da D vrtod dapres.
nﬁodamusdw«imsﬂuadeummpelmougu
po responsdvel pets fiscalizacio no prazo de 30 (rinta) dias
apés imerfo de oficio inhado pefa Secretaria Mu-
nicipal de Planejamento e Gestdo Piblica contendo a rela.
¢do dos imdveis cedidos, sob pens de responsabllmde fun.
cional do gestor do respectivo drgdo
§4a°. CaberiiSemthmldePhnqammaeGes
Iiomblnhdma ia resp | pela petén.

3 ¢io de contas para

Antigo 3° - A Secrelana mspomhel peb acomvhmmo
& fiscalizacio da cor stabelec

manifestacio da entidade, com envio da documentaciio come

probatéria das atividades realizadas e da contrapartida es.
tabelecida, se houver.

§1°-AP o de Contas d 3 d que:
I-oumdonﬁvelced:doeﬁtammbmidmmmoqm
foi estabelecido na lei que aulorizou a ou do -

H - as contrapartidas exigidas na lei estio sando cbservadas

rigorosamente.

§2°. Nocsodeah:queamumadoaﬁooumsloexﬁ-
de

gir contrap ap

com detalhes o fiel da obrigacd ida pela
entidade.

§3°. As entidades devers Jar na S i ré

ﬁvelpdaﬁscatn@o#odlawdamamdemmoa
prestacio de contas relativa so mrcbo anlunr

§ 4° . Caso a enlidade nio ap e a d 3
pmmedﬁebd&mpmrﬂalam aSeaemhmpan
sdvel notificard a entidade & podera solicitar ao Departamen-

lidade de despesa decorrentes da evenlual necessidade de

| o da tura e do imcuhModuanta-
tioe 3 thada ou registrada no i 1 concedid
Parégrafo Unico - A Prefeitura Municipal és da decisd
da Secretaria da Casa Chvill poderd tear as o
decorrentes da lavratura da turs @ s& registro imoblid.
rio, desde que exi ! les fund para tanto.

Artigo 11 - Este decreto entra em vigor na dala de sua publi-
cagdo.
Palacio Rio Branco
DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Municipal
NICANOR LOPES
Secretirio da Casa Cil
ALBERTO MACEDO
Secretirio de Governo
EDSOM ORTEGA
S drio de Px 1o & Gestdo Pablica

DECRETO N° 150
DE 11 DE JUNHO DE 2019

INCLUINUCLEOS URBANOS FORMAIS, NO PROGRAMA
DE REGULARIZACAO FUNDIARIA, CRIADO PELO DE-
CRETO N* 360, DE 26 DE DEZEMBRO DE 2017.
DUARTE NOGUEIRA, Prefeito Municipal de Riberrdo Preto,
no uso das alribuicdes lngais, &

Considerando a edigio do Decrelo i 360, de 26 de dezem.
bro de 2017, que inslituiu o Programa de Regutarizacio Fun-
didria no 3mbito do Municipio de Ribeirdo Preto, que induiu
35 (Irinta & cinco) ndciecs urbanos informais para regulariza.
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¢do fundiana, na medalidade interesse socal,
Considerando as avaliagBes técnicojuridica elsborad
Nudeoée Hawa@o e chuhnza;bo Fundidria (NHRF), da

C j e Gestdo Piblica, & peta Cama.
ra Técnica da Ragulmza;tn Fundsdria (CTRF),
Considerando a redacdo do arlige 12, parigrafo dnico, do
Decreto n® 380, de 26 de dezembro de 2017, que outros nd-
cleos urbanos poderdo ser incluidos por ato do Chele do Po-
der Executivo para fins de regulmcéo lumiam medianie

da S | de Pl o & Gestdo
Piblica, ouvida a Céma Técnica de Rawlmn;éo Fun-
didria;
DECRETA:

1° - Ficam incluidos no P de Regul 3
Fundiaria, ahdopulooecrelorfaw de 26 de dezembro de
2017, na modalidade interesse social (REURB-S), os 1 (ca-
torze ) nidieos urbanos informais constantes do Anexo | des-
te Decrelo.
Pmﬂo Unico - A mgmringbo fundidria poderd ses im-
por gendo o nideo urd infor-
maldelofmamlou parcial, conforme artigo 36, § 2°, dale
Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017.
2° « A regularizagdo dos ndcieos urbanos | -

mlmmcoAnemlsegMaumudemm

belecid critérios definidos pelo C iho Munici-
pal de Moradia Popular.
Artigo 3° - A S ia de Planej lo & Gestio Plblica

ulilizara as informagies dmpcnlvem em cadasiros e imagens
aéreas para efeilo de consolidacio das moradias regulari-

zéveis, &, por meio do NGdeo de Fiscalizacio Territorial Inte.
grada, criado pelo artigo 4%, do Decreto n® 098, da 27 de mar-

o de 2017, atuard para ter no estado atual os ndd
urbanos informais constantes do Programa de Regulariza.
¢do Fundidria.

Artigo 4° - Este decreto entra em vigor na data de sua publi-
cacdo.
Paldco Rio Branco
DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Municipal
NICANOR LOPES
Secretdrio da Casa Ciwil
ALBERTO MACEDO
Secretdrio de Governo
EDSOM ORTEGA MARQUES
Secretdrio de Plansjamento e Gestio Pablica

{ ]
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DECRETO N° 153
DE 12 DE JUNHO DE 2019
REVOGA O DECRETO N° 335, DE 05 DE DEZEMBRO DE
2018 QUE DETERMINOU O NAO CUMPRIMENTO DA LE!
N° 14.259, DE 23 DE NOVEMBRO DE 2018 (DISPOE SO-
BRE O DESCONTO DE NO MINIMO 50% (CINQUENTA
POR CENTO) NO PAGAMENTO DE TAXA osmscmc‘o
PARA PESSOAS IDOSAS, EM TODA E QUALQUER COM-
PETICAO ESPORTIVA NO MUNICIPIO DE RIBEIRAO PRE-

TO).
DUARTE NOGUEIRA, Prefeitc Municipal de Ribeirdo Preto,
no uso de suas atribuicdes conferidas por bei,
Considerando a Agdo Direta de Incorstitucionalidade r° 2002604
36.2019.8.26.0000 que julgou improcedente a relenda aglo,
DECRETA:
Artigo 1° - Fica revogado, em lodos os seus lermos, o Decreto
n® 335, de 05 de dazembro de 2018,
Artigo 2° - Esle decreto enlra em \ngot na Mdesua publi-
cacdo, revogadas as disposicd
Palacio Rio Branw
DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Municipal
NICANOR LOPES
Secretario da Casa Civil
ALBERTO MACEDO
Secretario de Governo

DECRETO N° 154
DE 12 DE JUNHO DE 2019
AUTORIZA A TRA DE BOX DO MERCADO
MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO (MERCADAO).
DUARTE NOGUEIRA, Prddo anupal de Ribeirdo Preto,
no uso dos direitos e obrigag lecidas no D n®
128, de 01 de agosio de 1978,
Considerando parecer exarado no Processo Administrativo
n® 02.2018.009952,
DECRETA:
Artigo 1° - Fica aulonzada a transferéncia do box n® 100, lo-
calizado no Mercado Municipal de Ribeirdo Preto, do permis-
siondrio St. CICERO BENTO DA SILVA portadar doR.G. n°
15.220.679.8 SSP/SP e do CPF n® 079.374 47842 para &
empress CLAYTON RAMOS MERCEARIA-EPP, CNPJ n®
02.538.997/0001-63.
Artigo 2% - Esledacreﬁoenlmemquu na dmde sua publi-
cacdo, revogadas as & il
Palicio Rio Bfmm
DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Municipal
NICANOR LOPES
Secretirio da Casa Cmil
ALBERTO MACEDO
Secretério de Governo

DECRETO N° 155
DE 12 DE JUNHO DE 2019
AUTORIZA A TRANSFERENCIA DE BOX DO MERCADO
MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO (MERCADAO).
DUARTE NOGUEIRA, Prefeito Municipal de Ribeirdo Preto,
no uso dos direitos e obrigagdes estabelecidas no Decreto n®
128, de 01 de agosto de 1978,
Considerando p no P
n® 02.2018.014830.0,
DECRETA.
Artigo 17 - Fica autorizada a transferéncia dos boxes r® 51 ¢
52, localizados no Mercado Municipal de RibeirSo Prelo, da
permissiondria MARIANA YOSHIE WATANABE PESCA-
DOS-EPP, CNPJ n® 17.003.816/0001-71 para a empresa
ANDREIA CRISTINAMONTEIRO-EPP, CNPJ n°32.720.478/
0001.54.
Artigo 2° . Esledmmema em vngo( mdlude sua publi-
cacdo, revogadas as disp

Palicio Rio Btmco

DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Municipal
NICANOR LOPES
Secretirio da Casa Civil
ALBERTO MACEDO
Secretirio de Governo

DECRETO N° 156
OE 12 DE JUNHO DE 2019
DE BOX DO MERCADO
MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO (MERCADAO).
DUARTE NOGUEIRA, Pre(eﬁo anupd de Ribeirdo Preto,
no uso dos direilos e obri lecidas no D n°®

ooy

Administrativo
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PODER EXECUTIVO

02.09.20-10.305.10104.1.0221-01.312.007-3.1.90.11.00

566.000,00

Vencimentos & Vantagens Fixas - Pessoal
I do Prefeito Contratacdo por Tempe Determinado...... R$
Qatinete do Praleio Musicigal
DECRETO N° 207

OE 24 DE AGOSTO DE 2020 )
AUTORIZA A ABERTURA DE CREDITO EXTRAORDINA-
RIO E SUPLEMENTAR NA PREFEITURA MUNICIPAL DE
RIBEIRAO PRETO - SECRETARIA MUNICIPAL DA SAU-
DE NO VALOR DE R$ 12.184.000,00 (DOZE MILHOES,
CENTO EOITENTA E QUATRO MIL REAIS), PARA ATEN-
DER ACOES DE SAUDE AO ENFRENTAMENTO DO CO-
RONAVIRUS - COVID-19, NO CORRENTE EXERCICIO.
DUARTE NOGUEIRA, Prefeito Municipal de Ribeirdo Preto,
usando das abtribuigies que lhe sio conferidas por Les, e
CONSIDERANDO o Estada de Cafamidade Piblica no Mu-
nicipio de Ribeirdo Preto, alravés do Decredo r? 076, de 23
de m de 2020,
DECRETA:
Antigo 17 - Fica autorizada a abertura de Crédito Extraceding-
rio @ Suplementar a favor da Secretaria Municipal da Sadde,
no valor de AS 12.184.000,00 (doze milhdes, centa e oitenta
& quatro mil reais), para atender acdes de sande no Munici-
pio de Rbeirdo Preto, cuja codificacio institucional e orga-
mentdria serd incluida nas saguintes dotagdes:
02.09.20-10.305.10104.1.0221-01.312.007-3.1.80.04.00
Contratagdo por Tempo Determinado.... R§  530.000,00

02.09.30-10.301.10102.1.0221-01.312.007-3.1.80.04.00
71.000,00
02.09.30-10.301.10102.1.0221-01.312.007-3.1.80.11.00
Vencimentos e Vantagens Fixas - Pessoal Civil

Contratacio por Tempo Determinado..... RS 11.000,00
Artigo 2° - O recurso para atendimento do presente Crédilo
Extraordnarno ocormerd por conta de:

a) anulagio parcal da inte detacio:
02.09.20-10.305.10104.1.0221-01.312.007-3.1.90.04.00
C ¢a0 par Tempo D inad R$ 586.000,00

b) excesso de dagido referente ferénca de recur-
$0 através do Auxilio Financeio aos Municipios - LC. n" 173
2020 ama Fedecalivo a0 enfrentamento ao CORONA-
VIRUS - COVID-19....eceeecere e R$ 11.618.000,00
Artigo 37 - Este decreto entra em vigor na data de sua publi-
gs?o. refroagindo seus eleilos a partir de 24 de agosto de
0, r as disposicoes em contrario.
DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Municipal
NICANOR LOPES
Secretério da Casa Civil
ALBERTO MACEDO
Secretirio de Govemo
MANOEL DE JESUS GONCALVES
Secretnio da Fazenda

DECRETO N° 211
DE 1* DE SETEMBRO DE 2020 :
INCLUI NO PROGRAMA DE REGULARIZACAO FUNDIA-
RIA, CRIADO PELO DECRETO N° 360, DE 26 DE DEZEM-
BRO DE 2017, NA MODALIDADE INTERESSE SOCIAL
(REURB-S), CINCO NUCLEOS URBANOS INFORMAIS,
CONFORME ESPECIFICA.

DUARTE NOGUEIRA, Prefeito Municipal de Ribeirdo Preto,
no uso de suas atribuicoes legais, ¢

Considerando a edicdo do Decreto n® 360, de 26 de dezem-
bro de 2017, que instituiu 0 Programa de Regularizacio Fun-
didria no dmbilo do Municipio de Ribeirdo Preto;
Considerando as avaliagdes técnico-juridica elaboradas
pelo Nidieo de Habitag3o ¢ Regular Fundidsia (NHRF),
da Secretana de Plangjamenio e 0 Plblica, e pela Ca-
mara Técnica de Reguiarizaciio Fundidia (CTAF);
Considerando a red do arsgo 12, o (nico, do De-
crefo n? 3680, de %mﬁm‘?& mﬁngmms nicleocs
urbanos poderdo ser incluidos por ato do Chele do Poder Exe-
cutivo para fins de regularizacdo fundidria, mediante propos-
tada &eﬂuia Munscipal de Planejamento & Ges-ﬁngWi-
ca, cuvida a Camara Téonica de Regularizacio Fundidria.
DECRETA:

Artigo 1° - Ficam incluidos no Programa de Regulanzacio

Artiga 3 - A Secretaria de Planejamento ¢ Gestio Piblica
ulilizard as indormagies disponiveis em cadasiros e imag
adreas, para eleito de consolidacio das moradias regulari-
zaveis &, por meio da Nichkeo de Fiscalizacdo Territarial Inte-
grada, criado pelo antigo 4%, do Decreto n* 098, de 27 de mar-
o de 2017, atuard para manier no estado atual os niclecs
urbanos informais constantes do Programa de Regulariza-
ciio Fundidnia.

Arligo 4° - Este decreto entra em vigor na dala de sua pu-
blicagdo.

Palacio Rio Branco
DUARTE NOGUEIRA
Prefeito Munici
NICANOR LOPES
Secretério da Casa Civil

o

Fundidria, criado pelo Decreta n* 350, de 26 de dezembro de
2017, na medaidade interesse social (REURB-S), 0s 06 {cin-
co) nicieos urb infs is oor do Anexa | deste
Decreto.

Par&grafo Unico - A reguarizaciio lundidria poderd ser im-
plementada por etapas, abrangendo o nicieo urbana infor-
ma de forma total cu parcial, conforme artigo 36, § 29, daLei
Federal n? 13.465, de 11 de julho de 2017.

Artigo 2°- A arizacio dos nideos wbanos mformais,
constantes do Anexo |, seguird a ordem de priondade esta-
belecida cordorme critérios definides pelo Conselho Munici-
pal de Moradia Populas.

ALBERTO MACEDO
Secretério de Governo
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