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RESUMO

Considerando a propriedade como eixo de desenvolvimento econémico
sustentavel das cidades, o presente trabalho confirma que o Registro de Imoveis
pode, além de suas atribuigdes legais, contribuir para a eficiéncia de politicas publicas
voltadas a regularizagao de precariedades fundiarias com vistas a assegurar direitos
e a contribuir para os objetivos de desenvolvimento sustentavel (ODS) n° 11 e n® 16
da ONU. Tem-se como resultado, a sugestdo de Plano de Agao para o saneamento
das irregularidades fundiarias de Triunfo/RS, cidade paradigma, representativa da
meédia nacional de irregularidades, que serviu para a coleta de dados com o objetivo
de investigar se o oficio imobiliario poderia contribuir para a solugao e para a eficiéncia
de politicas publicas imobiliarias a partir do compartilhamento de dados do seu acervo
de modo a auxiliar outras cidades com problemas fundiarios semelhantes. A pesquisa
se concentrou em averiguar como as precariedades fundiarias afetam os custos de
transacgao, a propriedade e o desenvolvimento sustentavel; quais os meios disponiveis
para identifica-las e trata-las; como a regularizagdo fundiaria e as instituicbes
envolvidas no tratamento poderiam fomentar pela titularizacdo da propriedade e
eficiéncia de politicas publicas fundiarias a circulagdo de riqueza e a reducao de
desigualdades sociais. Concluiu-se que o saneamento das irregularidades fundiarias
transcendem a Politica Urbana; que o direito de propriedade, respaldado na fungao
social do imével, também soluciona questdes de habitacdo, meio ambiente e saude
publica; que a titulagdo da propriedade a ocupantes de areas irregulares aumenta em
20% a 32% a renda domiciliar per capita e em 25% o valor dos ativos, devido a maior
segurancga juridica das transagdes, viabilizando, por consequéncia, menores custos
de transacdo, acesso a outros mercados e aumento de arrecadacao; e, que a
legislagdo e a sua aplicagdo in concreto afetam diretamente o grau de
desenvolvimento social e econbémico de um pais. Verificou-se ainda que o Registro de
Imoveis, ao compartilhar relatorios com dados de seu acervo, pode subsidiar a tomada
de decisdo dos agentes publicos na condugao de politicas de regularizagéo fundiaria
com reducao do tempo e custos dos procedimentos, mediante relatorios que permitem
identificar indicios de loteamento irregular ou areas com grande incidéncia de
ocupacoes irregulares verificadas a partir de demandas de usucapiao, More Legal,
Gleba Legal ou de imdveis com grande numero de conddéminos e que viabilizam o

tratamento precoce e o procedimento coletivo de regularizagdo que beneficiam nao



s0 o individuo, mas toda a coletividade. A metodologia adotada na pesquisa repousa
no método indutivo e na abordagem sistémica do Direito e da Economia. Analisa os
instrumentos juridicos disponiveis para o trato da questdo e como a precariedade
fundiaria afeta a geracdo de capital, os custos de transacdo e o desenvolvimento
sustentavel. O marco tedrico estruturante do pensamento desta pesquisa € a Teoria
das Organizagdes de Oliver Williamson, compreendida pela economia dos custos de

transacéo capaz de estruturar politicas publicas que afetam negdcios privados.

Palavras-chave: Politicas Publicas. Loteamentos irregulares. Regularizagao

fundiaria. Instituicdes. Desenvolvimento econémico sustentavel.



ABSTRACT

Considering the property right as an axis of sustainable economic development
for cities, this research found out that the Property Registry’s institutional activity by
sharing its real estate data could provide subsidies to the optimization of public land
regularization policies. Such as the reports that identified irregular areas through the
number of usucapido, More Legal and Gleba Legal's demands for a specific
geographic region and the ones that identified them through the number of
simultaneous owners in the same property tittle. These subsidies could reduce the
externalities arising irregular settlements, land tenure regularization’s costs and
increase the economy activity by recognizing formal property rights for those who lives
in irregular and insecure areas and it could also increase legal property paper’s
circulation that would provide access to low costs finance for this low-income
population. Consequently, guaranteeing access to human fundamental rights and
achieving economic growth based on a regional implementation of 2030’s agenda of
OECD’s goals 11 and 16. The research resulted in a Property Registry Office action
plan proposal to be validated among the institutions involved in solving land
irregularities in Triunfo / RS, Brazilian city nationally representative of the average of
land irregularities, which served to collect Property Registry data in order to investigate
whether and how the Property Registry office could help solve land problems and help
other cities with similar problems. The study’s goal was to find out the means available
to identify and treat these land externalities and how the Property Registry could help
the institutions involved in the treatment reduce land regularization's costs and social
inequalities through the acquisition of property ownership. The research investigated
how the precarious urban settlements and others land irregularities could affected
transaction costs, property right and sustainable economic development; what were
the means available to identify and treat them and how the institutions involved in the
treatment could promote wealth circulation and social inequalities reduction through
the property right obtained by land tenure regularization. The methodology applied
used the inductive method and a systemic approach to Law and Economics by
analyzing the legal instruments available for solving these land irregularities and how
they affect capital’s generation and sustainable development. The theoretical
reference used was Oliver Williamson’s Organizations theory to explain how the

transaction costs reduction affects public policies and private businesses. The



conclusions reached by the study are as follows: that land irregularities transcend
Urban Policy; that property right acquisition, supported in property’s social function,
solves others housing, environment and public health problems; that the property
right’s recognition to the occupants of irregular area’s increases by 20% up to 32%
their family’s per capita income and it also increases by 25% the value of the real estate
assets due to more security level of transactions. Consequently, land’s regularization
enables lower transaction costs and increases the access to others market and tax
collection. Finally, the research concluded that legislation, legal instruments’ correct
application, inspection and an assertive and coordinated plan action among the
institutions responsible for the land irregularities treatment directly affect the social

economic development country degree.

Keywords: Precarious settlements. Land tenure regularization. Institutions.

Sustainable economic development.
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1 INTRODUGAO

A rapida urbanizacdo quando ndo adequadamente amparada por politicas
publicas eficientes aptas a suprir na mesma velocidade as demandas por agua
potavel, habitacao, infraestrutura e servigos publicos, como: saneamento, educacgao,
coleta de lixo, seguranca e saude' fazem com que “o acesso a moradia pela
populacao de baixa renda, em regra, se dé em moradias autoconstruidas, precarias e
em loteamentos ilegais periféricos”.?

Segundo dados, de 2015, da Organizagao das Nagdes Unidas (ONU), 50% da
populagdo mundial vivia nas cidades, sendo que 828 milhdes em favelas.? A projecéo
€ a de que, em 2050, a populagédo urbana corresponda a 75%, agravando, desta
forma, a demanda por moradias e o0 numero de ocupagdes irregulares.

Este aumento na demanda por moradias pode ser visto na

Figura 1 que ilustra a evolugao do déficit habitacional brasileiro entre os anos
de 2011 e 2015.

Figura 1 - Evolug&o do Déficit Habitacional no Brasil

0 tamanho do problema A |
Déficit habitacional mostra tendéncia de crescimento nos dltimos anos
Brasil - em unidades P Perfil do déficit habitacional nacional
500 i em 2015 - em unidades
1
3.269.514
TEO0 Unus comm 3227232
7362543 7.555.541 ahluuc-_l _Cnf#}it:ag:_ém
A Les]
6881343 o0y
T )
i 317.806 942,631
Adensamento Habitagio
5000 EXCESSIVD f precaria
2011 2012 2013 2014 2015 it e ot en——————— i

Fonts: Fumlaghes Gebulio Vargas

Fonte: Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad)*.

1 Inclusive na atual situagdo de pandemia de Covid 19 estas areas urbanas com grande densidade
de moradias precarias se tornam epicentros na propagacao de doencas infecciosas.

2 D’OTTAVIANO, Maria Camila Loffredo; SILVA, Sérgio Luis Quaglia. Regularizagdo Fundiaria no
Brasil: velhas e novas questdes. Instituto de Pesquisa Econdbmica Aplicada, Planejamento e
Politicas publicas - PPP, Brasilia, n. 32, jan/un. 2009. Disponivel em:
http://www.ipea.gov.br/ppp/index.php/PPP/article/view/172/185. Acesso em 30 abr. 2020.

3 NACOES UNIDAS. Disponivel em: https://nacoesunidas.org/pos2015/principais-fatos/. Acesso em
30 abr. 2020

4 Dados de 2015 da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios — (PNAD). VILLAS BOAS, Bruno
Conceigdo; CONCEICAO Ana. Déficit de moradias no pais ja chega a 7,7 milhdes. Disponivel
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Infelizmente, o déficit habitacional brasileiro (7,757) milhdes de moradias em
2015), ocasionado pela reduzida oferta de terra urbanizada a populagéo carente, é
agravado pela baixa efetividade de politicas habitacionais e de uso e ocupagao do
solo, em virtude da dificuldade de acompanhamento e caracterizacdo das situacdes
de irregularidade e precariedade no processo de urbanizagdo, como: loteamentos
irregulares ou clandestinos, ocupagdes de terras publicas, moradias em areas de
risco, etc.

Esta pesquisa busca encontrar formas inovadoras para atender a dois
propositos, o primeiro alusivo a necessidade de se contornar as dificuldades
relacionadas a caracterizacao, identificacdo e acompanhamento de irregularidades
fundiarias devido a ndo homogeneizacéao de indicadores e a auséncia de dados atuais
que representem a totalidade dos municipios brasileiros, problema que sera detalhado
abaixo. Isto € necessario para se reduzir a incerteza e distor¢ées no dimensionamento
de demandas habitacionais e de regularizagdo fundiaria®; para acompanhar a
efetividade das acgdes planejadas por estas politicas publicas e para a
deteccgao/correcao precoce, implicando em menores custos de transacgao e utilizagao
de recursos do erario.

Para acompanhar a evolugdo das ocupacgdes irregulares, o Brasil utiliza os
relatorios da Fundagéo Jodo Pinheiro (FJP)® intitulados “Déficit Habitacional no Brasil”,
construidos a partir de levantamentos censitarios realizados 2 anos antes pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Estes relatérios FJP apontam os numeros
relativos a falta ou inadequacéo do estoque urbano de moradias para os Estados e
regides metropolitanas, n&do havendo dados periddicos para todos Municipios. Tais

relatérios alertam, inclusive, para a existéncia de maior numero de moradores nesses

em: https://valor.globo.com/brasil/noticia/2018/05/03/deficit-de-moradias-no-pais-ja-chega-a-77-
milhoes.ghtml. Acesso em 30 abr. 2020.

5 O termo “regularizagdo fundiaria” utilizado neste trabalho é amplo e inclui a urbanizagdo de
ocupagoes, regularizagdes de loteamentos, ilegalidades imobiliarias que afetam de alguma forma
a propriedade formal.

6 Relatorios construidos para o Programa Habitar/Brasil/BID pelo Ministério das Cidades, Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID) e Programa das Na¢des Unidas para o Desenvolvimento
(PNUD).
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tipos de assentamentos’ precarios® do que consta no censo porque, para algumas
destas regidbes de mapeamento censitario, o Poder Publico sequer identificou
elementos caracterizadores de irregularidades fundiarias® e suas causas.

O estudo Assentamentos Precarios no Brasil Urbano, destinado a fornecer
informagdes organizadas em nivel nacional para subsidiar as politicas de habitagao
para os assentamentos precarios e para incentivar o desenvolvimento de politicas
locais para a implementagdo do Programa Habitar Brasil-BID,'® também ressalta a

dificuldade na medicao e distingdo de irregularidades fundiarias:

a diferenciagéo entre os moradores de favelas e loteamentos clandestinos e
irregulares € muitas vezes um exercicio associado a realizagéo de vistorias
de campo e a analise de documentos e informagbes fundiarias e
administrativas, por isso que no estudo ha delimitagdo genérica de espagos
considerados como ocupados por moradia precaria, sem a especificagao da
situacdo de ocupacgao presente.!

Em 2010, o Guia para o Mapeamento e Caracterizacao de Assentamentos
Precarios elencou os critérios de classificacdo para a uniformizagao de conceitos para

a caracterizagao dos assentamentos; e, com isso, permitir a execugao equanime das

7 Os assentamentos sdo ocupagdes consolidadas a margem da legalidade fundiaria e urbanistica e
normalmente representam posse de area que sequer existe para o mundo juridico (sem matricula
imobiliaria), ou em area invadida, ou abandonada pelo proprietario da matricula. Estas areas nao
originaram a abertura de matriculas porque nao respeitaram os requisitos legais de sua destinagao:
urbana ou rural, como: fragdo minima de parcelamento, area minima do lote, legislagdo ambiental,
requisitos urbanisticos, etc. Em regra, tais ocupagdes decorrem de loteamentos irregulares ou
clandestinos, de edificios abandonados, de terras vazias ou de favelas.

8 O termo precario se refere a uma delimitagdo genérica de espacgos carente de infraestrutura,
considerados como ocupados por construgbes sem aprovagao da Prefeitura, autoconstruidas,
coletivas, sem especificar o tipo de ocupacdo presente (favela, cortico, ocupacdo de terras
publicas, loteamentos clandestinos e irregulares, palafitas) e que descumprem a legislagao.

9 A regularidade fundiaria diz respeito ao aspecto fisico do imoével (area, dimensdes, benfeitorias,
confrontagbes) e sua existéncia juridica quando atendida a legislagdo (matricula imobiliaria
representando todas as caracteristicas fisicas encontradas in loco).

10 O programa Habitar Brasil (BID) visa aumentar a renda da populacdo das favelas e dos
assentamentos irregulares por meio da melhoria das condigdes habitacionais destas regides,
fomentando a construgdo de novas habitagdes, a implantagdo de saneamento, infraestrutura e a
recuperagao de areas ambientalmente degradadas. BRASIL. Ministério das Cidades. Brasilia:
Ministério das Cidades. Disponivel em:
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/BrasilHabitar_Book2007_bilin
gue.pdf. Acesso em: 02 set. 2021.

T MARQUES, Eduardo Marques (coord.); GOMES, Sandra; GONCALVES, Renata; TOLEDO,
Demétrio; MOYA, Encarnacion; CAZZOLATO, Donizete; FERREIRA, Maria Paula.
Assentamentos Precarios no Brasil Urbano. Brasilia, DF: Ministério das Cidades. Secretaria
Nacional de Habitagdo. Centro de Estudos da Metrépole, 2007. Disponivel em:
https://www.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Assentamentos_Precarios_no
_Brasil_Urbano.pdf. Acesso em: 24 jun. 2020.
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agdes da Politica Nacional de Habitacdo (PNH) dirigidas a regularizagao urbanistica

e fundiaria, mas, ao seu final, concluiu que:

Para as atividades de classificagdo dos assentamentos, a equipe
responsavel pelo mapeamento e caracterizagao devera contar com o
apoio de outros 6érgaos da administragcdo municipal, com destaque
para as areas de meio ambiente e planejamento (ou desenvolvimento)
urbano, bem como Conselho Municipal de Habitagao. Isso porque a
classificagcdo nado pode ser apenas o resultado da aplicagao
automatica dos critérios apresentados no item anterior, mas envolve
decisbes a serem tomadas em funcdo das caracteristicas que os
assentamentos apresentam.’?

Nas justificativas de elaboragdo do Guia ja constava a presenga de
assentamentos urbanos informais em mais da metade dos municipios brasileiros.

Godoy complementa que:

O grande desafio da politica de integragdo dos assentamentos
precarios é o atendimento de um universo estimado em cerca de
30% dos domicilios urbanos do pais, cujas demandas vém se
acumulando ha décadas, em decorréncia da historica
inadequacao e insuficiéncia das politicas habitacionais voltadas
para a populagido mais pobre. (grifos nossos)."

Além disso, a auséncia de informagdes atualizadas e peridédicas sobre os
assentamentos precarios da integralidade dos Municipios afeta o planejamento
estratégico entre Unido, Estados e Municipios, impactando na definicdo de
prioridades, metas, indicadores e direcionamento de recursos, sendo uma das razdes
desta pesquisa.

O segundo propdsito esta relacionado a necessidade de se encontrar formas
inovadoras para acelerar a corregao de irregularidades urbanisticas e fundiarias
impeditivas da aquisicdo do direito real de propriedade porque € a partir da
propriedade que se propicia o acesso a outros direitos fundamentais (moradia digna,
direito a cidade, saude, meio ambiente), pois a titulacdo deste direito real, além de

garantir a permanéncia dos ocupantes de nucleos informais em regides regularizadas

12 BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitagdo. Guia para o Mapeamento e
Caracterizagdo de Assentamentos Precarios. Brasilia, DF: Ministério das Cidades, 2010.
Disponivel em:
https://www.academia.edu/8673310/Guia_para_o_Mapeamento_e_Caracteriza%C3%A7%C3%A
30_de_Assentamentos_Prec%C3%A1rios?auto=download. Acesso em: 24 jun. 2020.

13 GODOQY, Fernando Henrique Rovere de. A Regularizagdo Fundiaria Urbana de acordo com a Lei
n® 13.465/2017: uma tentativa de inserir a cidade informal dentro da cidade formal. Revista de
Direito Imobiliario. 5.ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, v. 83. p. 457-458, 2017.
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com infraestrutura minima, também aumenta o capital fisico de um pais com ativos
juridicamente desconhecidos a Economia, aumentando a renda per capita familiar, a
arrecadacao fiscal, reduzindo o déficit habitacional, etc.

Este trabalho baseia-se na hipotese de que o Oficio de Registro de Imoveis,
por conservar o acervo dos imoéveis da cidade e ter conhecimento das transacgdes
imobiliarias, pode contribuir para uma governanga imobiliaria mais eficiente que auxilie
o desenvolvimento de politicas urbanas ligadas ao parcelamento do solo e a
regularizacdo das ocupacgdes irregulares, contribuindo para o desenvolvimento
sustentavel do Municipio. Os dados do acervo do cartério podem embasar a
construcdo de uma plataforma compartiihada de dados sobre irregularidades
fundiarias, de baixo custo, com abrangéncia municipal, a ser utilizada para o
planejamento, coordenacdo e execucdo de politicas de integracdo urbana e de
regularizacao fundiaria, com vistas a reducao das externalidades. Ou seja, a atuagao
institucional do Registro de Imadveis, para além da atribuigdo legal de qualificacdo de
titulos, obtida pela organizagdo dos dados disponiveis, pelo alinhamento de
parametros associados a uma analise qualificada, permite um dinamismo coeso e
direcionado dos 6rgaos publicos responsaveis pela regularizagao fundiaria (Municipio,
Ministério Publico, Judiciario, Tabelionatos), orientando as a¢des para a obtencao de
resultados uteis para o bem comum, como a melhoria da realidade econémica e social
da cidade com o dispéndio de menos recursos e a continuidade de politicas urbanas.

A pesquisa limita-se a analise do desenvolvimento sustentavel das cidades sob
a otica econdmica da atuacao institucional do Registro de Imoveis para a otimizagao
de politicas publicas de regularizacao fundiaria. Apresentando ao final, plano de agéo
para corrigir as irregularidades detectadas na cidade paradigma de Triunfo/RS, de
modo a guiar outras cidades com problemas fundiarios semelhantes.

Este estudo tem como objetivo averiguar, de forma geral, como a atividade
registral institucional pode, a partir do compartiihamento de dados do seu acervo
imobiliario, fornecer subsidios ao planejamento e a tomada de decisao para aprimorar
as politicas publicas voltadas a regulariza¢ao fundiaria e ao uso e ocupagéao de solo,
colaborando com a aproximacgado aos objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
(ODS) da Organizacao das Nagdes Unidas (ONU): ODS n° 11: “Tornar as cidades e
0s assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis” e ODS n°

16: “Promover sociedades pacificas e inclusivas para o desenvolvimento sustentavel,
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proporcionar o acesso a justica para todos e construir instituicbes eficazes,

responsaveis e inclusivas em todos os niveis”.

E de forma especifica:

a) como a formalizag&o do direito de propriedade afeta o uso da propriedade e
0 acesso a outros direitos fundamentais;

b) como os assentamentos precarios e demais irregularidades urbanisticas e
fundiarias'® afetam o desenvolvimento socioecondmico de um pais;

c) como os resultados da analise do papel das instituicbes de Estado, dos
procedimentos intraorganizacionais, dos instrumentos juridicos disponiveis
e dos elementos caracterizadores de eficiéncia de politicas publicas podem
ser sistematizados para a constru¢cdo de plano de agao para aprimorar a
assertividade e eficiéncia de politicas publicas com vistas a solugdo dos
problemas fundiarios;

d) como os dados do acervo do Cartério de Registro de Iméveis podem ser
sistematizados para auxiliar a identificacdo, caracterizacao e priorizagao de
problemas fundiarios com vistas ao planejamento, coordenagéo e execugao
de politicas de integragao urbana e de regularizagao fundiaria nas cidades
brasileiras; e também para a elaboracao de plano de acao especifico para a
redugao destas irregularidades, tendo-se como paradigma de analise os
problemas fundiarios levantados pelo Registro de Iméveis de Triunfo/RS.

A fim de alcancar os objetivos propostos, a presente dissertagéo esta estruturada

em seis capitulos. A introdugao (primeiro capitulo) apresenta o problema do déficit

habitacional brasileiro intimamente associado ao crescimento das ocupacgdes

irregulares de solo e a dificuldade na caracterizacao das irregularidades urbanisticas e

fundiarias que impactam diretamente a construcao de politicas publicas habitacionais e

de uso e ocupagédo de solo, contextualizando-o ao tema escolhido para estudo.

Ademais, elencam-se as justificativas, a hipotese e os objetivos que norteiam esta

pesquisa, descrevendo como a dissertagao esta estruturada e a metodologia utilizada.

NACOES UNIDAS. Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel. Transformando nosso
mundo: A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel em:
https://nacoesunidas.org/wp-content/uploads/2015/10/agenda2030-pt-br.pdf Acesso em: 29 abr.
2020.

Em sentido estrito, irregularidades urbanisticas sdo aquelas encontradas em iméveis urbanos e as
fundiarias sdo as existentes em imoveis rurais, relacionadas ao Direito Agrario. Neste estudo,
considera-se o sentido amplo do termo fundiario para abarcar todos os problemas relacionados a
terras, ndo importando a classificagdo do tipo de imével e em caso de haver necessidade de
diferenciagéo esta sera feita no decorrer do texto.
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Aborda-se, no segundo capitulo, a evolugao histérica do direito de propriedade,
como direito fundamental e como vetor de crescimento econdmico e social;
contextualizando os efeitos da propriedade formal sobre o comportamento dos
individuos (aspecto juridico) e os impactos das externalidades fundiarias no
desenvolvimento sustentavel, o que torna as cidades conglomerados de habitagdes
informais sem infraestrutura repletas de desigualdades sociais.’® Analisa-se ainda,
como a propriedade fomenta a distribuigdo de riqueza e justica (aspecto social) e a
alocagao de recursos (aspecto econdmico). Tanto sob a perspectiva dos moradores
de ocupagdes irregulares, como meio de acesso a outros direitos fundamentais;'”
como sob a perspectiva do desenvolvimento de um pais, como meio de alavancagem
econdmico-social, pois ativos desconhecidos, passam a ser juridicamente
reconhecidos e a circular no mercado (capital fisico), aumentando seu valor
econdmico, a renda familiar per capita e a arrecadacgao fiscal do Municipio (aspecto
social). Em seguida, discorre-se sobre as razdes da escolha de Triunfo/RS como
paradoxo em analise, sua representatividade nacional em termos do percentual
existente de assentamentos precarios e como foi feita a extracdo de dados do acervo
do Registro de Imdveis da cidade para o diagndstico.

O sucesso da redugdao do déficit habitacional brasileiro depende de
investimentos em infraestrutura urbana, da ampliacdo da oferta de programas
habitacionais e da atuacdo de diversas instituicbes de Estado para acelerar a
regularizagdo e a prevengao de precariedades fundiarias. Deste modo, debate-se no
terceiro capitulo, especificamente em relagdo as questdes fundiarias, o papel das
instituicbes envolvidas na regularizagao (Registro de Iméveis, Judiciario, Ministério
Publico e Municipio), ilustrando alguns dos instrumentos juridicos disponiveis a estas
instituicdes para a resolucéo das precariedades fundiarias e seus respectivos impactos.

Em seguida, no quarto capitulo, discorre-se sobre a ligagdo entre a
regularizacao fundiaria e os objetivos de desenvolvimento sustentavel da ONU, em
especial em relagédo aos objetivos ODS n° 11 e 16 e a Agenda 2030; correlacionando-

os a Politica Nacional de Habitacao e a necessidade de se buscar formas inovadoras

6 Normalmente as areas onde localizadas as ocupagdes irregulares de solo sdo sujeitas a
inundacgdes, deslizamentos, doengas devido a falta de saneamento, agua potavel, sem acesso a
educagéo e alta concentragdo de moradias precarias que sdo inseguras por nao atenderem as
normas técnicas.

17 Como a fungédo social da cidade relacionada ao uso da propriedade para beneficiar a seguranga,
o equilibrio do meio ambiente, o interesse social e o bem-estar dos cidadaos (art. 1 e 2 do Estatuto
das Cidades e art. 225 da CF).
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na conducgao de politicas publicas para a solugdo do déficit habitacional brasileiro e
para a gestdo inteligente das cidades; para em seguida abordar os requisitos e
respectivos fundamentos tedricos necessarios para uma politica urbana eficiente sob
o ponto de vista econdmico, juridico e institucional.

No quinto capitulo, sistematizam-se as agbes necessarias para a eficiéncia da
regularizacdo fundiaria; que servem de referéncia a outros Municipios e a
registradores com problemas semelhantes. Na primeira parte sdo apresentadas as
macroagdes para a eficiéncia interorganizacional das instituicbes envolvidas na
gestao fundiaria, com propostas especificas para a melhoria do sistema como um
todo; para em seguida, esmiugar cada problema fundiario encontrado no diagndstico
com proposta de solugdo, detalhando para cada questdo: a situagao fatica, a
descrigao da irregularidade, a legislagdo envolvida, as consequéncias e a sugestéo
para a regularizagao.

Na conclusao (sexto capitulo), sintetizam-se os principais pontos que levaram
a confirmacéao da hipotese de que a atividade registral institucional pode, a partir da
utilizagcado e compartilhamento de dados do seu acervo imobiliario, fornecer subsidios
a tomada de decisdo dos gestores municipais na condugéo de politicas publicas de
integracdo urbana e de regularizagdo fundiaria; contribuindo ao acesso a direitos
fundamentais e ao atingimento dos ODS n° 11 e 16 da ONU

Utiliza-se como metodologia, o método indutivo, investigando o caso particular
das irregularidades fundiarias de Triunfo/RS; e, ao depois, se constréi plano de agao
para a sua resolucado, que pode ser aplicado, sem distingdo de variaveis, a outras
cidades com problemas semelhantes, contribuindo, desta forma, para o incremento
da eficiéncia da politica publica de regularizagao fundiaria e para o desenvolvimento
socioecondmico sustentavel do pais. Socorre-se, a Analise Econémica do Direito para
abordar de forma sistémica como as precariedades fundiarias e os instrumentos
juridicos disponiveis para seu tratamento afetam os custos de transagdo, a
propriedade e o desenvolvimento sustentavel, e, como técnica de pesquisa, o
levantamento de dados em documentos institucionais e na bibliografia nacional e
estrangeira. O marco tedrico estruturante do pensamento desta pesquisa € o da
Teoria das Organizacoes de Oliver Williamson, compreendida pela Economia dos
Custos de Transagao capaz de estruturar politicas publicas que afetam negdcios

privados.
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2 DIREITO DE PROPRIEDADE VERSUS ECONOMIA DA IRREGULARIDADE

Antigamente, nas sociedades primitivas, a propriedade imobiliaria era coletiva,
condominial e inata ao homem.

A propriedade individual desponta a partir da distribuicdo da posse exclusiva e
perpétua de “jeiras” de terra aos cidaddos romanos, transmissiveis, pelo direito de
familia, aos herdeiros.

No decorrer dos anos, varias teorias buscam legitimar o direito de propriedade,
inseparavel da dignidade da pessoa humana, tais como: a teoria da ocupacéo, na qual
a propriedade decorre da posse e do poder que certas pessoas exercem sobre bens
inicialmente desprovidos de titularidade; a teoria da lei ou positivista, na qual a
propriedade decorre da lei, excluindo a posse de terceiros pela forca (Pacto de
Sujeigao de Hobbes); a teoria do trabalho de John Locke, na qual a propriedade € um
direito subjetivo natural, fruto do esforco do homem, que a adquire por meio do seu
trabalho; e, finalmente, a Teoria do Direito natural, na qual a propriedade € inerente a
natureza humana, sendo anterior ao direito positivo.

Para Hohfeld o direito de propriedade é:

Quando um povo reconhece que determinada coisa pertence a um
individuo e ndo a outro, atribuindo o grau de liberdade que o
proprietario tera para dispor destes bens. S6 ¢é possivel o
estabelecimento de um direito quando ha um correspondente dever
por parte de outro individuo ou grupo de individuos, de modo que um
direito legalmente garantido presume a existéncia de uma obrigacéo
de nao interferéncia com o exercicio daquele direito por parte dos
demais membros da sociedade.™®

O direito de propriedade, previsto no artigo 17 da Declaragdo Universal de
Direitos Humanos,'® foi ratificado pelo caput do art. 5° da Constituicdo Brasileira de
1988 (CF) que a reconhece como direito individual fundamental cuja inviolabilidade é

assegurada a todos os brasileiros e estrangeiros residentes no pais, mas também a

8 WESLEY, N. Hohfeld. Some fundamental legal conceptions as applied in judicial reasoning.
Yale Law Journal, 1913. Disponivel em: https://digitalcommons.law.yale.edulylj/vol23/iss1/4/.
Acesso em: 03 abr. 2020.

19 Art. 17: Todo ser humano tem direito a propriedade, s6 ou em sociedade com outros. Ninguém
sera arbitrariamente privado de sua propriedade. NACOES UNIDAS. Declaragio Universal dos
Direitos Humanos. Disponivel em:
https://www.ohchr.org/EN/UDHR/Pages/Language.aspx?LanglD=por. Acesso em: 29 ago. 20121.
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classifica como um principio da ordem econdmica,?® desde que respeitada a sua
funcao social.?!

Para Hesse?? a propriedade ¢ um direito fundamental individual comparavel ao
direito de igualdade e liberdade e importante vetor de crescimento econémico e social
porque permite ao cidaddo concretizar e proteger o produto do seu labor,
incentivando-o a prosperar para ter uma vida livre e autorresponsavel; ja Dworkin?3
associa a propriedade a dignidade da pessoa humana ao afirmar que negar a
propriedade a determinada pessoa € o0 mesmo que a excluir de sua condicao de
membro pleno da comunidade.

Robert Alexy e Ferreira Filho também a enquadram como direito fundamental
“em virtude da possibilidade de exercicio de direitos de defesa contra o Estado”,?* pois
o individuo “ndo pode ser despojado de seu patriménio, sem justa indenizagao”.?®
Tanto é assim, que a legislagao infraconstitucional brasileira (art. 1.228 do Cddigo
Civil) confere ao titular da propriedade, o poder de usar, fruir e dispor da coisa, além
reavé-la de quem quer que injustamente a possua ou detenha; devendo tal dominio
ser pautado pela boa-f¢;?6 pela preservagcido do direito ambiental, do equilibrio
ecolégico e do patriménio histdrico e artistico; bem como, pela sua fungdo econémica
e social.?’

Deste modo, a CF?® protege a propriedade contra abusos de poder, desde que
o exercicio deste direito atenda a fungdo social, relativizando, assim, o direito a

propriedade privada em detrimento aos direitos coletivos.

20 Art. 170, Il da CF/1998. BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.

21 Art. 5, inciso XXIII da CF/1998. BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.

22 HESSE, Konrad. Elementos de direito constitucional da Republica Federal da Alemanha.
Tradugéao de Luiz Afonso Heck. Porto Alegre: Sérgio Fabris, 1998. p. 289 e 339.

23 DWORKIN, Ronald. Levando os direitos a sério. Traducdo de Nelson Boeira. Sdo Paulo: Martins
Fontes, 2007. p. 304

24 ALEXY, Robert. Teoria dos direitos fundamentais. Traducao de Virgilio Afonso da Silva. 2. ed.
Sao Paulo: Malheiros, 2011. p. 199.

25 FERREIRA FILHO, Manoel Gongalves. Curso de direito constitucional. 34. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2008. p. 309.

26 Vedam-se atos que ndo tragam ao proprietario qualquer comodidade ou utilidade ou visem
prejudicar terceiros.

27 Art. 1228 do Cadigo Civil de 2002. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o
Cddigo Civil. Diario Oficial da Unido, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 29 ago. 2021.

28 Art. 5, inciso XXIl da CF/1998. BRASIL. Constituicdo da Reptblica Federativa do Brasil de
1988.



27

Os requisitos legais utilizados para caracterizar se determinado imével atende

a sua funcgéao social variam de acordo com o tipo do imével: se urbano ou rural. Nos

termos do art. 182, § 2° da CF, um imédvel urbano cumpre com sua fungéo social

quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagédo da cidade, expressas no

Plano Diretor. Ja, o rural, conforme art. 186 da CF, deve simultaneamente: ter

aproveitamento racional e adequado; usar racionalmente os recursos naturais

disponiveis e preservar o meio ambiente; observar as disposi¢gdes que regulam as

relagdes de trabalho e a exploragao deve favorecer o bem-estar dos proprietarios e

dos trabalhadores.

O direito de propriedade, como eixo de desenvolvimento, tem trés perspectivas:

a)

b)

a juridica, que regula comportamentos para a protecdo de interesses
individuais e coletivos e que estabelece os direitos, os deveres e as
penalidades associados a propriedade, como: o direito a moradia, as
cidades, ao meio ambiente ecologicamente equilibrado; o dever de atender
a funcdo social, aos regramentos urbanisticos e técnicos para o
parcelamento e uso de solo e para a construgdo adequada e segura; e, as
penas associadas a formacao de loteamentos desprovidos de acesso a
equipamentos publicos adequados e condi¢cdes de habitagio;

a econbmica, que serve como meio para a alocagdo de recursos e
distribuicdo da riqueza, na qual sdo analisados o uso racional com vistas a
reducdo de custos de transacdo indesejaveis para maximizar seu valor
monetario; e,

a social, que serve como meio de distribuicdo de justica e bem-estar,?® de
modo a prover a propriedade de critérios de utilidade ou igualdade,

contribuindo para o desenvolvimento sustentavel.

29

BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.

Art. 186 da CF/1998. BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicao da Republica Federativa do

Brasil

de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.



28

2.1 A economia da irregularidade como externalidade negativa ao

desenvolvimento sustentavel

Para a ordem econbmica, a propriedade fornece a estrutura juridica para a
alocacgéo de recursos e distribuicdo da riqueza,3® uma vez que estabelece as normas
comportamentais que devem ser observadas pelos individuos ao contratar a
propriedade de um bem com outros e esclarece as penalidades a que estdo sujeitos
por sua nao observancia.3

Calabresi®? aponta que a propriedade também é um meio de eficiéncia e de
distribuicao de elementos de justica porque s6 pode ser obtida se promover avango
social e atender a critérios de utilidade ou igualdade, maximizando, deste modo, a
circulagdo de riqueza. Flavia Vera3® complementa que é a partir desta estrutura
juridica que a sociedade se conecta ao crescimento econémico.

Ja Katharina Pistor®* defende que a propriedade é um ativo globalmente
reconhecido e codificado em lei, com o poder de gerar riqueza, pois a lei lhe conferiu
certos atributos como: prioridade, durabilidade, universalidade e conversibilidade. Tais
atributos privilegiam o titular da propriedade em relacdo aos demais individuos e em
relacdo aos demais direitos, como: a posse, a concessao de uso especial para fins de
moradia (habitacado), a concessao de direito real de uso; e que, com a codificagao
legal correta, qualquer ativo pode ser transformado em capital e, assim aumentar sua
propensao a criar riqueza para seu titular.

Entretanto, a autora evidencia que apesar de a lei ser igual para todos, apenas
os bem assessorados por advogados podem transformar um ativo comum em capital
com a utilizagéo, por exemplo, de agdes de usucapiao ou de adjudicagdo compulsoria
com elevados custos judiciais, 0 que acarreta uma desigualdade social. Para ela, este

desequilibro decorre de instituigdes fracas,*® facilmente influenciadas por condutas

30 COOTER, Robert; ULLEN, Thomas. Direito & Economia. 5. Ed. Porto Alegre: Bookman, 2010. p.
89.

31 STEPHE-N, Frank H. Teoria Econdmica do Direito. Sdo Paulo: Makron Books, 1993, p. 11.

82 CALABRESI, Guido. The Future of Law and Economics. The Law School: The University of
Chicago, Dez. 2016.

3 VERA, Flavia Santinoni. A Analise Econémica da Propriedade. /n: TIMM Luciano Benetti. (org.).
O Direito e Economia no Brasil. Sdo Paulo: Atlas, 2014. p. 201.

3 PISTOR, Katharina. The Code of Capital: How the Law Creates Wealth and Inequality. United
States of America: Princeton University Press, 2019.

35 Para melhor compreenséo veja o capitulo 3 sobre a influéncia das instituicdes no desenvolvimento.
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oportunistas de agentes econbmicos e politicos que pretendem satisfazer seus
interesses privados.

Hernando Soto® ressalta que um processo de legalizagdo da propriedade
moroso e dificultoso empurra para a informalidade diversas atividades e riquezas -
terrenos, moradias e pequenos negocios — tornando-os um capital morto para a
economia por nao circularem no mercado devido a auséncia de um titulo formal
representativo da propriedade, razao do insucesso do capitalismo em um pais.

Bruno Becker®” complementa ainda que a informalidade restringe as
transagdes ao mercado local porque s6 a populagdo do entorno pode confirmar a
titularidade de um bem irregular cuja unica garantia € a palavra do envolvido na
operagdo, o que implica na redugdo do valor pago pelo ativo. Outra vertente
econbmica da informalidade, citada por ele, € que a transacdo também so6 atrai
interessados locais que tém limitada capacidade econémica e dificuldades em adquirir
financiamentos, materializando o risco de inadimpléncia e a deterioragao do valor
pago pelo ativo. Em resumo Bruno Becker sintetiza os seis efeitos que a propriedade
formal traz para a Economia citados por Hernando Soto:®

a) fixagcao do potencial econémico do ativo, pois como a propriedade é

representada por uma matricula imobiliaria, instrumento legitimo que
possibilita a circulagdo deste direito no mercado, qualquer pessoa ao
acessa-la, consegue precisar o valor econébmico do bem em virtude das
informagdes nela contidas, como: titularidade, area, localizagdo, existéncia
de benfeitoria, de 6nus, de eventuais ag¢des incidentes sobre o imovel;

b) integragao das regras e formalidades para a transmissao, aquisi¢ao, e

oneragao da propriedade imobiliaria em um sistema juridico unico, que
garante eficacia aos negocios juridicos realizados sob a égide deste

sistema;

% DE SOTO, H. O. O mistério do capital: por que o capitalismo da certo nos paises desenvolvidos
e fracassa no resto do mundo. Rio de Janeiro: Record, 2001. 306 p.

87 BECKER, Bruno. A regularizagao fundiaria como instrumento propulsor do desenvolvimento
econdmico e a fungdo econédmica do registro de iméveis: o reflexo das garantias reais sobre
a taxa de juros fixada no mercado e a sua relevancia para o investimento no setor produtivo. IRIB
Academia. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/1012?login=91afd4e1be247db7e36de4b875
706b25. Acesso em: 21 jan. 2021.

38  DE SOTO, H. O. O mistério do capital: por que o capitalismo da certo nos paises desenvolvidos
e fracassa no resto do mundo. Rio de Janeiro: Record, 2001. p. 306.
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c) responsabilizagao das pessoas porque o individuo, antes incognito pela
posse, passa a ser encontrado e responsabilizado por meio da execugao de
bens imdveis inseridos no sistema formal da propriedade. O que proporciona
maior seguranga as transagodes realizadas sob a égide deste sistema, que
deixam de ser lastreadas pela execugao pessoal, muitas vezes indcua por
nao haver bens passiveis de expropriagao;

d) transformagao dos ativos em bens fungiveis porque a titularidade deixa
de depender da “palavra do detentor” ou da atestacéo pela comunidade local
e passa a ser reconhecida em um documento formal, ampliando o publico
alvo interessado na aquisi¢ao e o valor que pode ser atingido com a venda;

e) integracao das pessoas porque a propriedade formal transforma em
agente econdmico um sujeito desconhecido para o mercado de capitais,
habilitando-o0 a negociar com outras pessoas além da comunidade local,
ampliando a circulagao do ativo e a geragao de capital; atrai os fornecedores
de servigos porque agora ha a possibilidade de responsabilizagdo em caso
de inadimpléncia; torna o proprietario fonte de receita do Poder Publico
porque este passa a ser responsavel por uma obrigagao tributaria (IPTU,
ITBI, ITR, ITCD) que custeia politicas publicas e incentiva a atividade
empresarial uma vez que agora o proprietario pode integralizar o bem imével
ao capital social;

f) protecao das transagodes, porque garantida pelo sistema notarial e registral
que legitima e da seguranca juridica as transag¢des imobiliarias.

Por outro lado, Frank Stephen ensina que a informalidade afeta o uso
econdmico do bem porque “Se um individuo nao for proprietario do bem, ele nio tera
interesse em manté-lo produtivo, além do tempo durante o qual o usara; ao contrario,
tirara da terra o que puder e, em troca, aplicara nela o menos possivel”.3°

O autor explica que a razao disso é porque a exclusividade da propriedade
motiva as pessoas a tornarem a terra produtiva permanentemente, suportando
despesas porque capitalizariam os lucros de tais investimentos ao vender a
propriedade, maximizando desta forma seus objetivos e bem-estar, pois todos se
apoderam de um bem pelo auto interesse de poder transferi-lo com exclusividade a

custos baixos.

39 STEPHEN, Frank H. Teoria Econdmica do Direito. Tradugdo de Neusa Vitale. Revisdo técnica
Roberto Troster. Sdo Paulo: Makron Books, 1993. p. 13.
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O comportamento de tirar o0 maximo de vantagem de um bem comum com o
minimo esforco em sua preservagao, foi observado por Garrett Hardin,*® que o explica
pelo fato de a propriedade comunitaria ndo prover nenhuma recompensa, so custos,
o autor verificou que este cenario mudaria se o individuo fosse recompensado por
esses custos, adquirindo o direito de propriedade, porque estaria motivado a realizar
o esforco e a fazer o melhor uso dos recursos. O que permite concluir que para
assegurar o uso eficiente da terra basta atribuir ao ocupante um direito perpétuo
e transmissivel: a propriedade.

Carolina Gallese,*' coordenadora nacional da Comissao de Formalizagcdo da
Propriedade Informal do Peru, reforca esta conclusdao ao afirmar que “um titulo de
propriedade seguro é mais importante economicamente que a prépria posse da terra”,
uma vez que viabiliza o crédito a pequenos negocios, 0 acesso aos servicos de
infraestrutura, a construgdo de moradias que proporcionam ao cidaddo uma vida
melhor e uma moradia mais digna. Regueira também elucida que a propriedade formal
protege a posse e a seguranga das transagdes porque “as pessoas sao estimuladas
a respeitarem os titulos, as leis e a honrarem os contratos”.*2

A caréncia de investimento publico para a construgao e oferta de moradias
a um precgo acessivel fez as pessoas migrarem para areas distantes dos centros
urbanos, areas nao fiscalizadas e ambientalmente sensiveis. Como ndo tinham
recursos financeiros suficientes para adquirirem habitagdes em locais com
infraestrutura urbana e regularizados, estas pessoas comegaram a adquirir fragdes
ideais de solo urbanisticamente e juridicamente irregulares:*®* os chamados
loteamentos irregulares ou clandestinos.

Os condominios rurais surgiram porque o Estatuto da Terra vedou, salvo

rarissimas excecgdes, a divisdo de imdveis rurais abaixo da fragdo minima de

40 HARDIN, Garret. The Tragedy of the Commons. Disponivel em: http://dieoff.org/page95.htm.
Acesso em: 18 jan. 2020.

41 GALLESE, Carolina Rouillén. Palestra no XV Congresso Internacional de Direito Registral (Cinder)
2005, realizado de 7 a 10 de novembro de 2005 em Fortaleza. Boletim do IRIB em revista, n°
323. Sao Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, out.-dez 2005. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/publicacoes/iframe/boletim-irib-em-revista-edicao-323. Acesso em: 24 nov.
2020.

42 REGUEIRA, Krongnon Wailamer de Souza. O setor imobiliario informal e os direitos de
propriedade: o que os iméveis regularizados podem fazer pelas pessoas de baixa renda dos
paises em desenvolvimento. 2007. Tese de doutorado, Parana, Universidade Federal do Parnao,
2007. Disponivel em https://www.acervodigital.ufpr.br/handle/1884/137087?show=full. Acesso em:
22 jan. 2021.

43 Irregulares porque tais areas ndo foram corretamente desmembradas de modo a atender a
legislagao de parcelamento do solo e os requisitos urbanisticos e ambientais.
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parcelamento.** Esta legislagdo ndo adequada ao contexto social, obrigou a
populacao de baixa renda, que so tinha recursos para adquirir pequenas extensoes
de terra, a adquirir fragdes ideais integrantes de uma matricula imobiliaria maior e n&o
mais lotes rurais desmembrados e localizados no espago que poderiam dar ensejo a
abertura de matriculas imobiliarias individuais. Tal fendmeno deu origem a imodveis
rurais com um numero exacerbado de coproprietarios, irregularidade corriqueira em
Triunfo/RS.

Ja os condominios urbanos se originaram de loteamentos sem registro no
Cartério Imobiliario, em virtude também de uma legislagdo ndo adequada ao contexto
social. Com efeito, originalmente o § 1° do artigo 4 da Lei n° 6.766/79 exigia que da
area total a ser parcelada, no minimo 35% deveriam ser direcionados ao poder publico
para a implantacao e instalagdo de equipamento urbano e comunitario e para areas
de uso publico. Por considerarem este percentual abusivo e muito onerosa a
instalagdo da infraestrutura minima exigida pela legislagcdo, muitos loteadores
passaram a vender clandestinamente fracbes ideais como se fossem “lotes
localizados”. Como tal fracionamento n&o foi autorizado pelo ente municipal, muitas
vezes o0 lote ndo atendia aos requisitos urbanisticos, ambientais e sanitarios,
inviabilizando a abertura de matriculas imobiliarias individuais.

Por ndo terem sua area estremada e ndo serem o0s unicos proprietarios do
imével, os conddbminos da area maior perdem oportunidades de venda ou de
financiamento a juros melhores. Isto porque algumas instituigdes financeiras
simplesmente nao aceitam fracdo ideal de imdvel em garantia real e muitos
interessados na aquisi¢ao desistem do negdcio por vislumbrarem a possibilidade de
litigios sobre a localizagao de seus quinhdes com os demais condéminos.

O desconhecimento da legislagdo também induz em erro muitos cidad&os que
pensam estar adquirindo um lote perfeitamente caracterizado, quando na realidade
adquirem porgdes do solo ndo localizadas; ou pensam estar adquirindo propriedade
quando na realidade sdo areas de posse nao registraveis; ou, ainda, redigem

instrumentos particulares de compra e venda de areas publicas, pensando ser

44 A fragdo minima de parcelamento para a cidade de Triunfo/RS é 3 ha (hectares), ou seja,
30.000m2.

45 Atualmente ndo ha um indice especifico estabelecido. A nova redagao normativa do § 1° do artigo
4 somente especifica que: “A legislagdo municipal definira, para cada zona em que se divida o
territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagéao
do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes
maximos de aproveitamento”.
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particulares; ou adquirem areas de quem n&o é proprietario por acreditarem na
eficacia de um instrumento particular de cessao, por desconhecerem a exigéncia da
forma publica e por acharem desnecessario o registro da compra anterior pelo
vendedor, e quando se percebem deste detalhe que a outorga da escritura de compra
e venda do dono original para o vendedor ndo pode ser perfectibilizada porque este
faleceu; ou adquirem areas mal caracterizadas no instrumento particular o que impede
ou dificulta a localizag&o do imével de origem.

Estes fatores permitem concluir que a aplicagdo da legislagcao tem papel
preponderante na aquisicdo de direitos, no uso eficiente da terra e no éxito de
politicas publicas urbanas, pois sua adequacao a realidade social pode inibir ou
incentivar irregularidades fundiarias baseadas em condutas oportunistas que
privilegiam os custos e beneficios privados em detrimento dos sociais.*®

A venda irregular de lotes também é estimulada pela morosidade da
Administracdo Publica na aprovagao dos projetos de loteamento.

Segundo Gustavo Albino*” a aprovagao, desde a elaboragédo do projeto até o
seu registro no Cartorio Imobiliario com a correcdo de objeg¢des identificadas pelo
Municipio, pode levar meses ou até anos e engloba as seguintes etapas
administrativas:

1) apresentagdao de documentos preliminares para dar inicio ao processo na

Prefeitura;

2) requisicdo das diretrizes urbanisticas e outros requisitos municipais
obrigatorios para o uso, ocupagao e parcelamento de solo;

3) apresentacéo do levantamento topografico planialtimétrico do terreno para
futuro calculo e adequacédo do projeto de infraestrutura a topografia do
terreno;

4) obtencéao da licencga prévia ambiental;

5) apresentacao do projeto preliminar do loteamento para anuéncia Municipal,

46 Para melhor compreensao, veja no capitulo 3 como a legislacdo afeta a condugdo de uma politica
urbana adequada sob o ponto de vista juridico.

47 ALBINO, Gustavo F.; MACIEL, Hully A.; ARAUJO, Luciana A. F.; OLIVEIRA, Renato C. Etapas
para aprovagdo do projeto de loteamento Urbano. Revista Eletronica Organizagées e
Sociedade, Iturama (MG) v. 07, n° 8, p. 30-44, jul./dez.2018. Disponivel em:
https://www.google.com/search?q=etapas+de+aprova%C3%A7%C3%A30+de+loteamento&oqg=e
tapas+de+aprova%C3%A7%C3%A30+de+loteamento&aqs=chrome..69i57j0i22i30.7915j0j7&sou
rceid=chrome&ie=UTF-8. Acesso em: 26 nov. 2020.
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6) elaboracdo dos projetos de infraestrutura e aprovagao de sua viabilidade
junto as concessionarias prestadoras de servigos publicos, como as de:
esgoto, agua e de energia elétrica;

7) elaboragdo do projeto de pavimentagao e das galerias de agua pluvial;

8) obtencdo da licenca de instalagdo ambiental para implantagdo do
loteamento;

9) obtencdo da aprovacéo definitiva do projeto de loteamento;

10)registro do loteamento no Registro de Imoveis.

Outra pratica corriqueira, com aparéncia de legalidade, mas que visa

“privilegiar’ determinadas pessoas, com vistas a evitar as exigéncias da Lei n°
6.766/79, acontece no momento da abertura de ruas pelo Municipio, sendo descrita

pelo Dr. Jodo Baptista Galhardo:

Basta que o Municipio, por desapropriacdo direta ou indireta, venha
abrir vias publicas, até mesmo desnecessarias ou a pretexto de
prolongamento do sistema viario, em consideravel imével urbano
particular com o intuito velado de se entregar ao proprietario pequenas
areas liquidas, que, vindo a ser desdobradas e mesmo submetidas a
registro especial, terdo as exigéncias mitigadas em razdo do tamanho
e de legislagcao especifica, até mesmo com a dispensa de reserva dos
espacos mencionados no art. 4°, |, da Lei 6.766/79. E o que é pior,
com a implantacdo de obras de infraestrutura a custa do Municipio,
porque foi ele e no seu interesse quem abriu as ruas.*®

Outra externalidade inibidora de desenvolvimento associada ao parcelamento
e uso do solo é a negligéncia da Administragdo Publica na fiscalizagao e repressao
de condutas ilicitas, com a consequente responsabilizacdo de seus infratores. Tal
omissao ofende ndo so direitos individuais homogéneos disponiveis, como os daquele
que comprou uma area irregular e que nao consegue a formalizagdo da propriedade;
como ofende também direitos de toda a coletividade, gerando uma concorréncia
desleal no mercado de loteamentos, pois o loteador que segue a Lein®6.766/79 acaba
tendo um custo muito maior do que aquele que ilegalmente repassa estes custos ao
Estado omisso e nao é punido, abalando a confianga da populagao na aplicagao
das leis urbanisticas e atolando o Judiciario com demandas individuais de

regularizacéo.

48 GALHARDO, Joao Baptista. O Registro do Parcelamento do Solo Para Fins Urbanos. Porto
Alegre: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB)/Sergio Antonio Fabris (safE), 2004. p. 20-
21.
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Na visdo de Staurenghi,*® esta omissao seguida de anistia tem um cunho
eleitoral, porque o Poder Publico tolera a formacao de parcelamentos ilegais e a
autoconstrugdo para, em seguida, mediante sucessivos processos de anistia,
regulariza-los com menores investimentos publicos; usando como justificativa de
sua omissdo: o rapido crescimento da cidade e a incapacidade de atender a procura
por moradias de interesse social.

Estas externalidades, agravadas em alguns casos pela nao regularizagao
posterior, mesmo apos a notificagao do loteador faltoso pelo Municipio ou pelo
Ministério Publico para suprimento dos requisitos legais de parcelamento regular de
solo, obrigam a Municipalidade a realizar investimentos que deveriam ter sido
feitos pelo particular antes do desmembramento ou venda de lotes, fazendo com
que o ente publico despenda recursos do erario para a recuperagao do meio ambiente
degradado, e/ou para a criagao e melhor utilizacdo dos espacos coletivos destinados
a servigos publicos, e/ou para a realizagdo de obras em infraestrutura para atender
aos padrbes sanitarios, urbanisticos e ambientais minimos exigidos por lei para a
regido ocupada irregularmente, redirecionando recursos que poderiam ser melhor
aplicados em atividades promotoras de desenvolvimento sustentavel.

Além disso, as agoes promovidas pelo Poder Publico contra os causadores do
dano para a recuperagao dos valores despendidos com a regularizagdo nem
sempre tem éxito em obter o valor integral gasto.

A auséncia de titularidade dominial além de trazer inseguranca juridica aos
ocupantes de areas irregulares porque os sujeita a perda da posse em processos
judiciais; também implica em desvalorizagao imobiliaria e sonegacgao fiscal porque
nao se arrecadam varios tributos como: Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR), Imposto de Transmissdao Causa Mortis e Doacéo (ITCMD),
Imposto Sobre Servigos (ISS), Imposto de Renda (IR) e emolumentos referente a
lavratura e registro de escrituras publicas.

A informalidade imobiliaria minora a utilizagcdo e a fungao social da

propriedade porque desestimula melhorias em casas e bairros, intensificando a

49 STAURENGHI, Rosangela. Regularizagdo de parcelamentos ilegais: diretrizes legais. In:
CONGRESSO INTERNACIONAL DE DIREITO REGISTRAL FORTALEZA, XV., — CINDER, 2005.
Disponivel em: https://repositorio.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/2785/2005-
0323-0150_0157-BDI.pdf Acesso em: 17 out. 2020.
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desigualdade sistémica no alcance e no acesso a direitos fundamentais. Além disso,
compromete o uso de beneficios legais previstos em lei que poderiam favorecer tanto
o particular, como a sociedade. Cita-se, como exemplo, o beneficio existente para os
loteamentos regularmente registrados, nos quais os particulares n&o precisam arcar
com o custo da escritura publica para a transmissdo da propriedade porque 0s
contratos que formalizam o compromisso de compra e venda, quando acompanhados
da prova de quitagdo do pagamento do lote e do devido recolhimento do ITBI, tém
forca de escritura publica definitiva®® e a implicagéo para a sociedade € que esta deixa
de usufruir de uma area publica que nao foi transmitida porque ausente o registro do
loteamento,® pois via de regra, segundo Patricia Ferraz, a regularizagéo fundiaria de
uma ocupagéo consolidada “ndo exige destinacdo de areas publicas, areas verdes
disponiveis, espacos de lazer, espacos institucionais para implantacdo de escolas e

postos de saude”.%?

2.2 Triunfo/RS como paradoxo em analise

Constatou-se, no decorrer deste estudo, que os indicadores atuais de
monitoramento dos assentamentos precarios ndo permitem uma visao minuciosa, em
tempo real, da situagdo habitacional e urbanistica brasileira para a construgcao de
politicas publicas eficientes (veja maiores detalhes no anexo A) devido a auséncia de
indicadores de acompanhamento para cidades pequenas e devido a dificuldade de
identificacdo destas irregularidades relacionadas tanto a precariedade da construgao,
como ao desrespeito das condi¢cdes urbanisticas e ambientais.

Primeiro, porque as informagdes disponiveis sdo construidas a partir de dados

sobre os aglomerados subnormais®® com defasagem temporal extraidas de censos

5%  Trata-se de previsdo, contida nos artigos 26, § 6° e 41 da Lei n° 6.766/79, valida para contratos
firmados em loteamentos inscritos no Registro de Imdveis a partir da Lei n® 6.766/79, pois nos
demais é necessario a escritura publica definitiva. INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO
BRASIL (IRIB). Consulta de 17/08/2015, protocolo: 13161. Disponivel:
https://www.irib.org.br/associados/iribresponde/resposta/13161. Acesso em: 05 set. 2020.

51 Trata-se de previsdo contida no artigo 22 da Lei 6.766/1979. BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano de da outras
Providéncia. Diario Oficial da Uniao, Brasilia, 26/06/1979.

52 FERRAZ, Patricia André de Camargo. A regularizagao fundiaria como instrumento de combate
a pobreza e fator de desenvolvimento econdémico. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/2802. Acesso em: 01 fev. 2021, 20 dez. 1979.

5 Aglomerados subnormais sdo formas de ocupagao irregular de terrenos de propriedade alheia, que
podem ser publicos ou privados, para fins de habitacdo em areas urbanas e, em geral, sdo
caracterizados por um padrdo urbanistico irregular, com caréncia de servigos publicos essenciais
e localizados em areas com restricio a ocupacgdo. Definicdo do IBGE disponivel em:



37

demograficos do IBGE, nos quais a caracterizagao do tipo de ocupagao envolvida &
superficial, pois dependente de vistorias in loco.

Segundo, porque os relatérios se resumem a capitais, a regides metropolitanas,
ou a municipios com populagao superior a 150 mil habitantes; e, eventualmente, um
ou outro municipio de menor porte.

Terceiro, porque informagdes estanques de cada organizagao envolvida na
regularizagdo nao permitem enxergar o problema em sua totalidade, dada a
inexisténcia de indicadores bastantes para verificar a efetividade das a¢des tomadas
para corrigi-las, fator este impeditivo para a fiscalizagao e o exercicio da cidadania.

Para adensar os fundamentos e dar-lhes contornos concretos, elegeu-se a
cidade de Triunfo/RS como paradigma de estudo. A escolha da cidade buscou pré-
requisitos existentes e se baseou:

a) na necessidade de regularizacdo das ocupacbes de terras publicas
discutidas na Acgdo Civil Publica n°® 139/1.18.00012309°* que formam os
bairros Coxilha, Olaria, Creche | e Creche Il. Ha risco de retomada dos
imoveis pelo Poder Publico®> sem quaisquer areas para realocagéo de
familias que inevitavelmente ficariam desalojadas;

b) em indicios da existéncia de inumeras irregularidades fundiarias na cidade,
mas que, até entdo, ndo tinham sido sistematizadas na forma de
indicadores, tais como: a existéncia de imdveis com um exacerbado numero
de conddbminos, numero excessivo de aquisicdes por usucapidao ou
localizagbes de area pelo Projeto More ou Gleba Legal;

c) no fato de Triunfo/RS ter uma extensa area territorial (819,087 km?) com
situagoes peculiares inexistentes em outros municipios o que enriqueceria o
debate das questdes fundiarias, entre elas: compor a regiao metropolitana
de Porto Alegre, ter entre suas divisas o Rio Jacui, o Rio Taquari e muitos
arroios, 0 que exige especial atengdo sobre as areas de preservagao
permanente; inclusive devido a presenga de um distrito industrial (Polo

Petroquimico), que exige tratamento significativo de residuos sélidos e

https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/tipologias-do-territorio/15788-
aglomerados-subnormais.html?=&t=sobre. Acesso em: 28 jun. 2020.

5  Esta agdo tramita desde 2011 e visa averiguar possiveis irregularidades nas concessées de uso
para fins de moradia outorgadas pelo Municipio de Triunfo/RS

55 Aretomada dos imoveis envolve enorme custo social, ressarcimento de benfeitorias e uso de forga
policial. Ja a regularizagao implica no mapeamento dos lotes, dos envolvidos e na regularizagao
dos titulos aquisitivos.
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efluentes e também por haver areas histéricas tombadas ao Patriménio
Historico e Artistico Nacional;

d) na possibilidade de utilizagcdo de parte de seu extenso territério para o
desenvolvimento de projetos habitacionais de interesse social,

e) no fato de Triunfo/RS ter o PIB (Produto Interno Bruto) per capita mais alto
do Estado do Rio Grande do Sul (R$ 311.212)%® o que pressupde a
existéncia de recursos para a execugao de programas de urbanizagao,
construcdo de moradias e de regularizagao fundiaria. Em 2018, dado mais
recente publicado pelo IBGE,%” o PIB per capita de Triunfo/RS foi de R$
304.208,49, sem grandes variagdes em relagao ao ano anterior;

f) na incoeréncia entre sua riqueza econdmica e sua pobreza social; pois
segundo o Plano Estratégico de Desenvolvimento®® da Regido Metropolitana
Delta do Jacui 2015-2030 do Conselho Regional de Desenvolvimento
Metropolitano Delta do Jacui (Corede MDJ):

Ao se considerar o ldese-Bloco Renda, é possivel constatar que o
municipio de Triunfo, sede do Polo Petroquimico, € um caso atipico
nesse Corede. Por um lado, possui o ldese mais alto da regido,
causado pelo elevado indice de geragdo da renda - Produto Interno
Bruto (PIB) per capita. De outro lado, apresenta um baixo indice de
apropriacdo de renda - renda domiciliar per capita, ficando atras
somente de Santo Antonio da Patrulha e Alvorada.®®

Este estudo salienta ainda que das cidades que compde o Delta do Jacui, em

relagdo a educacao, Triunfo/RS é a unica sem estabelecimento particular de ensino,

sem programas de graduagédo e com as maiores taxas de abandono para o ensino

médio (24,5% contra a média para a regido de 11,86%). Para o ensino escolar precoce

de pessoas entre 18 a 24 anos a taxa de abandono foi de 51,4%; em relagédo a saude,

56

57

58

59

Dados publicados em 13/12/2019 pela Secretaria de Planejamento do Estado do Rio Grande do
Sul relativos ao ano de 2017. A titulo de comparacéao, o PIB per capita do Estado do Rio Grande
do Sul em 2017 é de R$ 37.371. RIO GRANDE DO SUL. Secretaria de Planejamento do Estado
do Rio Grande do Sul. Dez municipios concentram 42,3% do PIB do RS, aponta levantamento
do DEE/Seplag. 13 dez. 2019. Disponivel em: hitps://estado.rs.gov.br/dez-municipios-
concentram-42-3-do-pib-do-rs-aponta-levantamento-do-dee-seplag. Acesso em: 23 ago. 2020.
INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Disponivel em:
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/triunfo/panorama. Acesso em 03 fev. 2021.

A funcgéo do Plano Estratégico Participativo de Desenvolvimento do Corede MDJ é identificar as
areas que necessitam de aporte de recursos publicos para politicas publicas de desenvolvimento
do Estado.

CONSELHO REGIONAL DE DESENVOLVIMENTO DA REGIAO METROPOLITANA DELTA DO
JACUI. Plano Estratégico de Desenvolvimento da Regido Metropolitana Delta do Jacui 2015-
2030. Disponivel em: https://governanca.rs.gov.br/upload/arquivos/201710/09144227-plano-
metropolitano-delta.pdf. Acesso em: 12 jul. 2020.
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tem 1.021 habitantes por profissional de saude, enquanto a média do Estado é de
468; em relagao a habitacao, ha déficit de 496 moradias, sendo 329 em meio urbano
e 167 unidades na area rural; em 2016 foram repassados R$ 1.324.119,00 em
recursos pelo programa Bolsa Familia, correspondendo a um incremento de 41,76%
em relagéo a 2006;%°
g) em sua representatividade nacional, em termos de irregularidades
fundiarias, Triunfo/RS tinha, em 2000, 12,12% de domicilios precarios

enquanto a média nacional era de 12,99% (figura 2).

Figura 2 - Percentual de domicilios precarios no Brasil em 2000

% de Domicilios em Assentamentos Precarios
(Censo 2000)

Regido Sul Regides Regido Norte  Regido Brasil RM de Porto Porto Alegre  Triunfo
Centro-Oeste Nordeste Alegre
e Sudeste

Fonte: Assentamentos Precarios no Brasil Urbano®'

Verifica-se na figura 3, construida a partir das informagdes encontradas,? que
no ano de 2000, Triunfo/RS representava o 5° lugar em termos de domicilios precarios

dos municipios integrantes da regido metropolitana de Porto Alegre.

60 BRASIL. Controladoria Geral Da Unido. Portal da Transferéncia. Disponivel em:
www.portaldatransparencia.gov.br. Acesso em: 30 ago. 2021.

61 Tabela construida com dados do Censo Demografico IBGE de 2000 e elaborada pelo Centro de
Estudos da Metrépole (CEM). Centro Brasileiro de Analise e Planejamento (CEBRAP). BRASIL.
Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitagdo. Centro de Estudos da Metrépole.
MARQUES, Eduardo Marques (coord.); GOMES, Sandra; GONCALVES, Renata; TOLEDO,
Demétrio; MOYA, Encarnaciéon; CAZZOLATO, Donizete; FERREIRA, Maria Paula.
Assentamentos Precarios no Brasil Urbano. Brasilia, DF: Ministério das Cidades, 2007.
Disponivel em: https://direito.mppr.mp.br/arquivos/File/relatorio-assentamentos-precatorios-no-
brasil-urbano.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

62 BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitagdo. Centro de Estudos da
Metropole. MARQUES, Eduardo Marques (coord.); GOMES, Sandra; GONCALVES, Renata;
TOLEDO, Demétrio;, MOYA, Encarnacion; CAZZOLATO, Donizete; FERREIRA, Maria Paula.
Assentamentos Precarios no Brasil Urbano. Brasilia, DF: Ministério das Cidades, 2007.
Disponivel em:
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Figura 3 - Domicilios precarios da regido metropolitana de Porto Alegre Ano 2000

Domicilios Precarios RM Porto Alegre em 2000
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Fonte: Assentamentos Precarios no Brasil Urbano®®

Enquanto a capital figurava com 13,58% de domicilios precarios, Triunfo
possuia 12,12% (linha azul) comparada ao total de domicilios existentes em cada
Municipio (barra laranja). Ressalta-se a diminuta propor¢cdo de domicilios de
Triunfo/RS frente a Porto Alegre, evidenciando-se, desta forma, a gravidade das
irregularidades fundiarias, mormente em relagédo a outros municipios com quantidades
semelhantes de domicilios, perdendo sé para Eldorado do Sul e Ararica.

A partir das inferéncias feitas e detalhadas no anexo A, apesar de ndo haver
informagdes periddicas de aglomerados subnormais publicadas para Triunfo/RS em
outros censos demograficos do IBGE, percebe-se que a cidade, com populagéo
estimada em 2020 de 29.856 habitantes,®* tanto é representativa nacionalmente para
o estudo, como deve ter ultrapassado Porto Alegre em termos de irregularidade,
devido ao seu crescimento populacional superior e a inexisténcia de acbes de
regularizacao fundiaria.

https://www.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Assentamentos_Precarios_no
_Brasil_Urbano.pdf. Acesso em: 24 jun. 2020.

63 Tabela construida com dados do Censo Demografico IBGE de 2000 e elaborada pelo Centro de
Estudos da Metrépole (CEM). Centro Brasileiro de Anadlise e Planejamento (CEBRAP). BRASIL.
Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitagdo. Centro de Estudos da Metrépole.
MARQUES, Eduardo Marques (coord.); GOMES, Sandra; GONCALVES, Renata; TOLEDO,
Demétrio; MOYA, Encarnacion; CAZZOLATO, Donizete; FERREIRA, Maria Paula.
Assentamentos Precarios no Brasil Urbano. Brasilia, DF: Ministério das Cidades, 2007.
Disponivel em: https://direito.mppr.mp.br/arquivos/File/relatorio-assentamentos-precatorios-no-
brasil-urbano.pdf. Acesso em: 07 set. 2021..

64 INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Cidades e Estados.

Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/rs/triunfo.html. Acesso em: 08 fev.
2021.
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2.3 Extragcao de dados do acervo imobiliario para o diagnéstico

O Cartdrio de Registro de Iméveis pode, a partir do compartilhamento de dados
do seu acervo imobiliario, contribuir para a melhoria das politicas urbanas fornecendo
subsidios ao planejamento e a tomada de decisdo, auxiliando na redugédo das
externalidades fundiarias de forma a se alcangar os objetivos 11% e 16% da ONU.®’
Para este mister, foram desenvolvidos relatérios especificos pela empresa
fornecedora do sistema de gestédo de cartérios, Sky Informatica, em parceria com o
Registro de Imoveis de Triunfo/RS para elencar dados imobiliarios de matriculas do
acervo registral®® que permitissem caracterizar os problemas de forma racional e
objetiva.

Para este diagnéstico foram criados os seguintes relatérios:

a) Relatorio dos imdveis rurais transacionados no més;

A finalidade deste relatorio € possibilitar a atualizagdo do banco de dados
dos cadastros fiscais do Municipio e do Incra (relatério especifico para os
imoveis rurais) de acordo com os atos realizados no decorrer do més pelo
Registro de Imoveis. Contém as seguintes informagdes: matriculas abertas,
matriculas modificadas citando-se os atos realizados nestas; informacgdes
sobre o vendedor e o adquirente/proprietario (nome, CPF ou CNPJ,
endereco do adquirente/vendedor); numero do cadastro fiscal ou CCIR
(Certificado de Cadastro de Imovel Rural) numero da matricula; data do
registro; valor da transagéo e area do terreno;

b) Relatério sobre os imdveis adquiridos por usucapiéo;

A chave identificadora para a extragao do relatério é o codigo da minuta de
registro da sentenga de usucapido apropriada no sistema Sky. Sua

finalidade € identificar as regides com alta concentragdo de demandas

65  “Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”.

66 “Promover sociedades pacificas e inclusivas para o desenvolvimento sustentavel, proporcionar o
acesso a justica para todos e construir instituicbes eficazes, responsaveis e inclusivas em todos
0s niveis”.

67 NACOES UNIDAS. Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel. Transformando nosso
mundo: A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel em:
https://nacoesunidas.org/wp-content/uploads/2015/10/agenda2030-pt-br.pdf. Acesso em: 29 abr.
2020.

68 O acervo do Registro de Imoéveis de Triunfo/RS, em 05/01/2021, era composto por 9.201 matriculas
e 15.278 transcrigdes (livros 3 a 3AF). O estudo baseou-se somente em matriculas, pois s6 estas
integram o sistema informatizado; a uUnica excegao foi a pesquisa manual feita em transcrigdes
ativas referente aos iméveis de dominio do Municipio.
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individuais por usucapido para verificar a possibilidade de utilizagdo da
usucapiao coletiva para regularizar a propriedade de outros posseiros
residentes na area maior abandonada por seus titulares. Este relatorio
contém as seguintes informagdes: data do registro; matricula; n° do registro;
n°® processo judicial; nome do adquirente; localidade da area adquirida;
bairro e a classificacao se area urbana ou rural;

c) Relatorio sobre os imdveis estremados pelo Projeto More e Gleba Legal;5°

A chave identificadora para a extragdo do relatério € o codigo da minuta de
registro do More Legal (instituto este utilizado para estremacéao de fragoes
ideais de imdveis urbanos) e Gleba Legal (instituto criado para estremacgao
de fragbes ideais de imoveis rurais) no sistema Sky. Este relatorio contém
as seguintes informagdes: data do ato, n°® matricula, n° do ato, n° do
documento, nome, localidade e bairro de origem, se é area urbana ou rural,
se é More ou Gleba, n® da matricula de destino, localidade e bairro de destino
e area. Apos a geragdo do relatério, percebeu-se que apenas 3,25%° das
localizagdes de parcelas de imoveis urbanos em condominio pelo Projeto
More Legal passaram pelo crivo do Judiciario, apesar da necessidade de
autorizagao judicial nos termos do art. 744.7" Isto aconteceu porque para os
96,75% restantes fora aplicado de forma subsidiaria o Projeto Gleba Legal,’?
conforme previsdo do art. 76672 da CNNR/RS.

O procedimento Gleba Legal exige que a parcela do imével rural em
condominio pro diviso que se quer estremar nao seja proveniente de
loteamento clandestino, que esteja localizada e que a posse esteja

consolidada a pelo menos 5 anos.

69

70

71

72

73

Para mais informagdes sobre os projetos More e Gleba Legal, ver tépico 5.2.5 deste trabalho,
especificamente no subitem “sugestdo de regularizagdo” que aborda as vantagens da utilizacao
destes instrumentos de regularizagao fundiaria previstos nos arts. 737 a 767 da CNNR/RS.

4 casos de um universo de 123 casos especificos do More Legal.

Art. 744 — Estando em ordem, o pedido sera remetido a Vara da Diregao do Foro ou a Vara dos
Registros Publicos, onde houver, para decisdo, apds manifestagdo do Ministério Publico.
Procedimento utilizado para as localizagdes de imdveis rurais, quando a area a ser estremada nao
€ oriunda de loteamento clandestino.

Art. 766 — A reqularizacédo de parcelas de imdveis urbanos registradas em condominio, porém em
situagao localizada, ou seja, pro diviso, quando ndo oriunda de loteamento clandestino, podera
valer-se dos mesmos procedimentos previstos para a localizacdo de parcela do Projeto Gleba
Legal. Paragrafo unico — Havendo contrato escrito com autenticagdo de data e presente a situagéo
consolidada, viavel a lavratura de escritura publica de aquisi¢ao, localizacao e retificagao do imével
objeto de regularizagao.
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Ao analisar o histérico dos atos para encontrar as razées do baixo percentual
direcionado ao Judiciario, verificou-se que as parcelas objeto de
demarcacgao eram consideradas urbanas, apesar de situadas em area maior
classificada como rural, porém sem a prévia alteragao da destinagao da area
maior para urbana, ou separagao da parte urbana da rural do imével como
um todo. Este procedimento foi utilizado para contornar a proibicao de
desmembramentos de imodveis rurais em areas inferiores a fragdo minima
de parcelamento.

Outro destaque por conta de alguns casos foi o de que o lapso temporal
entre a lavratura da escritura de compra e venda de fragao ideal e a escritura
declaratéria de localizagao de parcela de imével ndo caracterizava a posse
consolidada de 5 anos, pois foram lavradas no mesmo dia, havendo
somente a declaracdo da consolidagao pelo interessado na escritura de
localizacdo. Provavelmente, tais ocorréncias, motivaram a inclusdo, em
02/03/2020, do § unico do art. 766, que passou a exigir a mengéo de contrato
anterior para autenticagdo de data, caso existente, na lavratura de escritura
publica de aquisicdo, localizacdo e retificagdo do imdével objeto de
regularizacgéao.

Tais fragilidades’™ fizeram com que o Registro de Imoveis de Triunfo/RS
adotasse controles internos mais rigidos para realizar o procedimento de
registro deste tipo de ato, exigindo, nos casos de duvida, certiddo do
Municipio para atestar que a area a localizar nao € oriunda de loteamento
clandestino. Estes disfuncionamentos constatados a partir da analise da
matricula 4689 foram comunicados ao Juiz Diretor do Foro de Triunfo/RS

pelo Cartorio de Registro de Imoveis.

d) Relatdrio totalizador de proprietarios;

Identifica imdveis com possiveis indicios de loteamento irregular a partir do
elevado numero de proprietarios simultdneos na matricula. Este relatorio
tem as seguintes informagdes: matricula, quantidade de proprietarios,
localidade, bairro, classificagao se urbano ou rural, area do imovel, cadastro
fiscal, CCIR (Certificado de Cadastro de Imével Rural);

74

Estes problemas foram percebidos em uma analise minuciosa da matricula 4689.
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e) Relatério matriculas e proprietarios: Complementar ao anterior haja vista a

f)

inclusdao de novos elementos cadastrais, como: CPF do proprietario, nome
do proprietario, CPF do conjuge, nome do cdnjuge, area do proprietario, area
total, n°® do registro da aquisigéo. Este relatorio tem a finalidade de identificar
disfuncionamentos relativos a qualificagdo do proprietario e a area de cada
conddmino, entre eles: problemas relativos ao CPF das partes, se o
somatoério das areas individuais corresponde a area maior do imével, se a
fracdo minima de parcelamento foi respeitada, etc.;

Relatério de loteamentos: como o Municipio adquire, por forca da Lei

6.766/79, areas publicas com o simples ato de registro de loteamentos, a
finalidade deste relatério €, a partir da identificacdo dos loteamentos
registrados, confirmar se houve a respectiva transferéncia de areas publicas
ao Municipio. Contém como informagdes: n° do loteamento, cidade, nome
do loteamento, matricula, quadra, n° do terreno, identificagdo, livro,
matricula, nome do logradouro, n°, area medida, bairro, procedéncia, livro

de procedéncia e proprietario.
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3 AS INSTITUIGOES DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA RUMO AO
DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

O Estado é constituido por um conjunto de instituicbes politicas e
administrativas que, dentro dos limites da Constituicdo (CF) e das leis, representam,
organizam e atendem aos anseios da populagdo no espago que ocupam.

Estas instituicbes, por meio de regulagdo, geram incentivos para as empresas,
individuos e politicos com o objetivo de propiciarem a populag¢ao: qualidade de vida,
bem estar, paz social, exercicio soberano da democracia no seu territério e
desenvolvimento do pais de forma sustentavel.

Acemoglu e Robinson’® constataram que o nivel de desenvolvimento de um
pais esta relacionado a forma de atuagao destas instituigdes; e, que nos paises menos
desenvolvidos imperam instituigdes extrativistas, formadas por uma elite que
concentra o poder politico para extorquir renda e se perpetuar no poder; e, por isso,
tém poucos incentivos para prestar servigos publicos basicos capazes de propiciar
uma atuagao critica e cidada a melhoria da qualidade de vida, a aquisicdo de direitos
de propriedade ou a fomentar o progresso econémico de seus governados.

Ja nos paises desenvolvidos, imperam instituicdes inclusivas que geram
incentivos apropriados as instituicbes econdmicas, entre eles: o pluralismo; a
obediéncia igualitaria das leis e investimentos em capital fisico, em formacao de
capital humano e em inovagéo tecnoldgica.

O capital fisico € representado por investimentos em qualquer ativo nao
humano, como maquinas, equipamentos, instrumentos de produgio, edificios’® e

outras variaveis representativas de estoques listadas por Bernardes e Ambrosio’” e

5 ACEMOGLU, Daron; ROBINSON, James. Por que as nagdes fracassam. As Origens do Poder,
da Prosperidade e da Pobreza. Nova York: Elsevier, 2012. Disponivel em:
https://docs.google.com/viewer?a=v&pid=sites&srcid=ZGVmYXVsdGRvbWFpbnxkaXJlaXRvZWV
jb25vbWIhZmR1Zm1nfGd4OjEyYTY50DFjZjNjZTNkNjc Acesso em: 01 ago. 2020.

76 SILVA, Roseli. Crescimento econémico: capital fisico e humano no Brasil. Disponivel em:
https://randomwalk.com.br/2016/06/13/crescimento-economico-capital-fisico-e-humano-no-brasil/.
Acesso em: 01 ago. 2020.

77 Representam o capital fisico: (i) numero de terminais telefénicos (TELEFONE); (ii) consumo de
energia elétrica residencial, em MWh, (ENERESID); (iii) consumo de energia elétrica rural, em
MWh, ENERURAL; (iv) consumo de energia elétrica industrial, em MWh, ENEINDUS; (v) consumo
energia elétrica pelo comércio, servicos e outras atividades, em MWh, (ENECOMER); (vi)
arrecadacgédo de Imposto Predial Urbano (IPU); (vii) arrecadagdo de Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU); (viii) arrecadagao municipal (contribuigdo de melhoria - MELHORIA); (ix) numero
de distritos industriais (DISTRITO); e (x) numero de domicilios particulares permanentes em
aglomerado subnormal (HABITA). BERNARDES, Elaine M.; AMBROSIO, Luis Alberto. Capital
fisico, capital natural e capital humano em municipios paulistas de diferentes grupos de



46

mapeadas pela Fundagido Seade.’”® Em especial, cita-se a varidvel “nUmero de
domicilios particulares permanentes em aglomerado subnormal” que representa
0s assentamentos precarios.

Uma das maneiras de se elevar o capital fisico de um pais é através de politicas
urbanas voltadas ao Processo de Regularizagdo Fundiaria, pois a legalizagdo da
propriedade em um assentamento irregular permite potencializar a representacéo do
capital e sua acumulagao porque o bem passa a ser formalmente reconhecido pela lei
e transacionado por um valor superior de mercado, podendo ser dado em garantia e
transmitido a herdeiros, empoderando os direitos de propriedade aos seus ocupantes.

Agemoglu e Robison ressaltam a importancia das instituicbes na condugéao

destas politicas:

instituicbes econdmicas inclusivas que reforcam direitos de
propriedade, criam condi¢gdes equitativas e incentivam investimentos
em novas tecnologias e habilidades, sdo mais propicias ao
crescimento econdmico do que instituicdes econdbmicas extrativistas
estruturadas para extrair recursos de muitos por poucos € que nao
protegem os direitos de propriedade ou fornecem incentivos a
atividade econémica.”®

A Regularizagao Fundiaria visa corrigir “o titulo de dominio e todos os aspectos
que conformam a propriedade, como o ambiental, o urbanistico e o social”® de modo
a inserir a populacdo desses assentamentos precarios no sistema formal da
propriedade e a evitar a exclusdo, a degradagdo ambiental, garantindo a
habitabilidade digna.®' Ao fazé-lo, a regularizagdo fundiaria contribui para o

desenvolvimento econémico sustentavel das cidades porque indissociavelmente

renda. Disponivel em: https://www.revistaaber.org.br/rberu/article/download/33/44/. Acesso em:
01 ago. 2020.

78 FUNDACAO SISTEMA ESTADUAL DE ANALISE DE DADOS (SEADE). Informagdes dos
municipios paulistas. Coletdnea de tabelas. Disponivel em: <http://www.seade.sp.gov.br>.
Acesso em: 01 de jun. 2002.

™ Versao original: “Inclusive economic institutions that enforce property rights, create level playing
field, and encourage investments in new Technologies and skills are more conducive to economic
growth than extractive economic institutions that are structured to extract resources from many by
few and that fail to protect property rights or provide incentives for economic activity”. ACEMOGLU,
Daron; ROBINSON, James. Por que as nagdes fracassam. As Origens do Poder, da
Prosperidade e da Pobreza. Nova York: Elsevier, 2013, p. 430. Disponivel em:
https://docs.google.com/viewer?a=v&pid=sites&srcid=Z2GVmYXVsdGRvbWFpbnxkaXJlaXRvZWV
jb25vbWIhZmR1Zm1nfGd4OjEyYTY50DFjZjNjZTNkNjc Acesso em: 01 ago. 2020.

80 STAURENGHI, Rosangela. Regularizagao de parcelamentos ilegais: diretrizes legais. In:
CONGRESSO INTERNACIONAL DE DIREITO REGISTRAL FORTALEZA — CINDER, XV., 2005.
Disponivel em: https://repositorio.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/2785/2005-
0323-0150_0157-BDl.pdf Acesso em: 17 out. 2020.

81 LOUREIRO, L.G. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 9. ed. Salvador: Juspodivm, 2018. p.869.
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relacionada a direitos fundamentais, como: direito a propriedade, ao urbanismo, a
cidade sustentavel, a moradia digna e ao meio ambiente.

O Registro de Imoveis, o Ministério Publico (MP), o Poder Judiciario e o
Municipio sao as instituigdes de Estado, ndo hierarquizadas e com competéncias
distintas. Tais instituicbes tém entre suas atribuicoes e metas o zelo pela fungao social
do espacgo urbano e do direito de propriedade, importantes fontes de percepgao e
corregao dos problemas fundiarios.

Assim, o Registro de Imdveis detecta indicios de um loteamento clandestino
quando verifica alta demanda por localizagao de parcelas em determinada regido; o
MP quando recebe denuncias sobre parcelamentos irregulares; o Judiciario quando
bombardeado por inUmeras agdes de usucapido, ou de extingdo de condominio. E a
Prefeitura quando realiza vistorias, ou gera diversas guias de ITBI de fragcbes ideais
de um mesmo imovel.

Todas estas instituicbes sao, pois, responsaveis pela aplicagdo de diversos
instrumentos juridicos da politica urbana destinados a corrigir os problemas de
parcelamento e ocupagao do solo, entre eles a regularizagao fundiaria.

Ao fazé-lo, estas instituicdes defendem “ndo so o interesse publico em reduzir
o déficit habitacional brasileiro, mas também seus proprios interesses individuais”.8?

Para o Registro Imobiliario quanto mais terras reconhecidas formalmente, maior
a quantidade de transmissdes imobiliarias e circulagdo de riqueza, melhor gestao do
espaco territorial, pois os imoveis serdo corretamente demarcados e localizados,
evitando-se as nefastas sobreposi¢coes de areas.

Para o Judiciario, regularizagao tratada de forma coletiva, redunda em menor
quantidade de agdes, de litigios fundiarios e de demandas de usucapido para o
reconhecimento da propriedade.

Para o Ministério Publico, menor sera a quantidade de denuncias de
improbidade administrativa e de agdes civis publicas visando a responsabilizagao e
adequacao dos loteamentos irregulares ou clandestinos a legislagao civil.

Para o Municipio, menor gasto com infraestrutura para a regularizacdo de
ocupacgdes irregulares, maior possibilidade de ressarcimento destes gastos, maior
arrecadacgao de impostos e menor risco de ser responsabilizado por omissao pelos

orgaos fiscalizadores.

82 Eixos de desenvolvimento do Sistema Nacional de Habitacdo (SNH)
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3.1 O papel legal e institucional do Registro de Iméveis

O Registro de Imdveis, no sentido de “instituicdo”, conceitua-se como um
servigo publico, uma atribuicdo estatal outorgada por delegacdo do Poder Publico
mediante concurso publico ao registrador, para que exerga em carater privado, uma
conduta auténtica e estritamente legal; com a finalidade de assegurar a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, prevenindo litigios.

Cabe ao registrador anotar em livro proprio, em carater declaratorio®® ou
constitutivo,®* os fatos juridicos que a lei determina para a aquisigao direitos reais
sobre os iméveis (direito imobiliario material), cujas regras estao inscritas no Cédigo
Civil de 2002 (CC/02), no Estatuto da Cidade, na Lei de Regularizagdo Fundiaria (lei
n°® 13.465/2017), etc.

Nesta atribui¢do, o registrador faz uso do Direito Imobiliario formal, cujas regras
procedimentais estdo previstas na Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73) e na
Consolidagao Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul
(CNNR/RS). Tais normas estabelecem a organizacgé&o interna do oficio, bem como, os
pressupostos do registro para a constituicdo, modificagédo, transmisséo e extingdo de
direitos reais sobre bens imoéveis.

Para Kimpel e Ferrari, ao Registro de Imdveis cabe “proteger o historico
dominial de cada imdvel, zelando pela continuidade registral, independente a despeito
do status juridico de cada titular: publico ou particular”.8

Além disso, o exercicio privado da delegagdo garante investimentos em
modernizagao tecnoldgica do sistema notarial e de registro que facilitam o acesso
remoto da populagéo as informagdes contidas no acervo de Registro Publico, como
exemplo, as informagdes imobilidrias acessadas por usuarios residentes em outros
municipios pelas Centrais de Registro Imobiliario e que também ajudam a contornar
as dificuldades de padronizagao e integragao de tecnologias em diversas regides do

Brasil a um menor custo para o setor publico.

83 Exemplo classico é a usucapido, forma originaria de aquisi¢cdo de propriedade, onde o efeito é de
regularizagdo da propriedade ja adquirida, a sucessdo mortis causa, entre outros. O efeito de
regularizagdo da propriedade e dos direitos reais pode ser visto também na regularizacao fundiaria
(lei 13465/2017), importante para esta pesquisa.

84 No Brasil, a transmissao da propriedade ou a oneragdo de um imével com direito real depende de
um negocio juridico de disposi¢ao (ex: escritura publica, instrumentos particulares) e a inscricéo
no livro de registros (Sistema titulo e modo).

8  KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado Notarial e Registral. Sdo Paulo: YK,
2020.v.5,T. I, p. 217.
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O Registro de Imoveis, ao assegurar que titulos representativos de transmissao
ou modificacao de direitos reais s6 serao registrados se cumprirem a legislacao, evita
transagdes ilegais e se torna uma barreira a constituicdo de nucleos urbanos
destituidos de padrbes urbanisticos minimos que trazem danos para a ordem
urbanistica, para a segurancga e para a saude das pessoas que vivem nas cidades.

A publicidade, a seguranga juridica, a veracidade e a autenticidade dos atos
inseridos no acervo imobiliario - local legitimado por lei a concentragdo de direitos
reais do sistema notarial e registral - permitem asseverar a titularidade e os direitos
existentes sobre um imével corretamente individualizado, alertando sobre eventuais
restricdes, como a existéncia de 6nus reais ou agoes reipersecutorias.

Por concentrar a funcao de definicado, atribuicdo e protecédo dos direitos reais,
que possibilitam verificar a existéncia e a legitimidade destes direitos em um imovel,
o Registro de Imdveis tem um papel econémico muito forte para a sociedade porque
reduz as incertezas, a assimetria de informacdes entre os contratantes e os custos de
transacdo dos negdcios imobiliarios; previne a lavagem de dinheiro e auxilia na
fiscalizagdo do recolhimento de impostos e no planejamento urbano.

Segundo Gustavo Loyola,®® a contribuicdo do Registro de Imdéveis para a
reducao dos custos de transacao relativos ao trafego dos negdcios juridicos
imobiliarios pode ser vista ao limitar o risco de apropriagao indevida da propriedade
por transagdes ilegais; ao garantir ao proprietario a oposigédo de seu direito contra
terceiros; ao transformar as constru¢des e terrenos do territério nacional em bens
fungiveis de facil oneracdo e comercializagdo no mercado de capitais; ao criar
condi¢cdes de a propriedade ser utilizada como meio de aquisi¢gdo de outros bens e
servicos, ou de ser utilizada para a obtencéo, ou até mesmo a reducgao, do custo de
crédito de operacgdes financeiras em virtude das garantias reais.

Deste modo, o Registro de Imodveis assegura de forma imparcial que a
propriedade s6 sera adquirida se estiver associada a uma urbanizagao adequada que
concretize as finalidades perseguidas pelo urbanismo, corroborada por indicadores
norteadores construidos a partir de dados do acervo imobiliario, como: regides com
maior incidéncia de agdes de usucapidao que podem motivar a regularizagao coletiva;
matriculas com grande quantidade de proprietarios que podem levar a identificagcao

precoce de loteamentos irregulares; identificacdo de areas publicas ndo adquiridas

8 LOYOLA, Gustavo Jorge Laboissiére. Registro de Iméveis - uma visdo econdémica. Disponivel
em: https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/3189. Acesso em: 20 jan. 2021.
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pelo registro regular do loteamento; identificagdo de irregularidades relacionadas a

auséncia de benfeitorias inscritas em imdveis publicos e problemas relacionados ao

cadastro fiscal de areas urbanas, transformando o Registro de Imdveis em

impulsionador de cidadania, inclusdo e desenvolvimento socioeconémico.

Como exemplos de outras contribuigcdes do Registro de Imdveis aos objetivos

ODS? e a pacificagao social tém-se:

a) a desjudicializagao de procedimentos que desafogam a Justica brasileira, a
exemplo da conciliagdo ou mediagao extrajudicial para a composigao de
conflitos fundiarios. O cartdrio, além de imparcialidade, detém conhecimento
técnico-juridico; apto, portanto, a intervir em atos e negocios juridicos
imobiliarios visando atenuar ou eliminar os riscos, dando forma legal as
solugcdes sustentaveis encontradas pelas proprias partes envolvidas.
Garante-se, assim, legitimidade e seguranca juridica ao consenso obtido e
materializado pelo titulo executivo extrajudicial assinado pelas partes e pelo
oficial de registro;

b) a efetivagédo do registro de quilombolas, terras indigenas, areas de protegao
e unidades de conservagao, de modo que a informagao imobiliaria auxilie na
fiscalizagdo e protegdo do meio ambiente e na gestdo sustentavel de

florestas.88

3.2 O papel do Poder Judiciario

Qualquer pessoa possui o direito de invocar o Poder Judiciario para a defesa

de seus direitos. Trata-se de garantia fundamental, prevista no art. 5°, inciso XXXV da

87

88

ODS n° 11: “Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis” e ODS N° 16: “Promover sociedades pacificas e inclusivas para o desenvolvimento
sustentavel, proporcionar o acesso a justica para todos e construir instituicdes eficazes,
responsaveis e inclusivas em todos os niveis”. UNITED NATIONS. Development Programme.
Transformando nosso mundo: A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel
em: https://www.undp.org/content/dam/brazil/docs/agenda2030/undp-br-Agenda2030-completo-
pt-br-2016.pdf. Acesso em: 29 abr. 2020.

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL (IRIB). Cartérios colaboram com o ODS
15 por meio do registro de areas protegidas pelo governo federal para preservagao de
ecossistemas. Disponivel em: https://irib.org.br/noticias/detalhes/cartorios-colaboram-com-o-ods-
15-por-meio-do-registro-de-areas-protegidas-pelo-governo-federal-para-preservacao-de-
ecossistemas?utm_source=assinantes+do+be&utm_campaign=7364014bc7-
email_campaign_2018_09 12 _09 25 copy_01&utm_medium=email&utm_term=0_0aba5b047a-
7364014bc7-4872183. Acesso em 22 fev. 2021.
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CF, que repousa no fundamento de que “a lei ndo excluira da apreciagao do Poder
Judiciario lesdo ou ameaca a direito”.

O Poder Judiciario, composto pelo Foro Judicial e o Foro Extrajudicial, tem
como missédo primordial a administracdo da justica, que para De Placido e Silva
significa: “aplicar as leis, vigiar sua execugao, e reparar, fundado nelas, e em nome
do Estado, as relagdes juridicas que se tenham violado”.8°

Tal mister, alinhado aos objetivos ODS, implica no fortalecimento da relagéo
institucional do Judiciario com a sociedade por meio de “atuacao interinstitucional

integrada e sistémica, com iniciativas pela solucdo de problemas publicos que

envolvam instituicbes do Estado e da sociedade civil”®® de modo a garantir de forma

efetiva, agil e igualitaria o amplo acesso a Justica (art. 5°, inciso XXXV da CF) para a
protecdo de direitos fundamentais,® contribuindo com a pacificagdo social e o
desenvolvimento do pais.

Para o atendimento destes macrodesafios, o Foro Judicial regula, fiscaliza®? e
se assenhora do Foro Extrajudicial,®® servindo-se tanto da conciliagdo e mediagéo
realizada em Cartério Extrajudicial,® como da desjudicializagdo, caracterizada pela
transferéncia de algumas atividades antes exclusivas do Judiciario para serem

realizadas, alternativamente, pelos servigcos notariais e de registro, dando as partes a

8  SILVA, de Placido e. Vocabulario Juridico. Atualizadores: Nagib Slaibi Filho; Glaucia Carvalho.
28. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010. p. 1048.

%  Este alinhamento consta da Estratégia Nacional do Poder Judiciario para o periodo de 2021-2026,
instituida pela Resolugdo do CNJ n° 325, de 30 de junho de 2020. BRASIL. Resolugdao do CNJ
n° 325, de 30 de junho de 2020. Dispde sobre a Estratégia Nacional do Poder Judiciario 2021-
2026 e da outras providéncias, DF: Conselho Nacional de Justica, 2020. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/files/original182343202006305efb832f79875.pdf. Acesso em: 22 dez. 2020.

91 O anexo | da Resolugdo CNJ n° 325 estabelece ao Judiciario o desafio de garantir no plano
concreto os Direitos e Garantias Fundamentais (art. 5°, CF): direito a vida, a liberdade, a igualdade,
a seguranga e a propriedade, bem como atenuar as desigualdades sociais, garantir os direitos de
minorias e a inclusdo e acessibilidade a todos.

%2 Arts. 103-B, § 4°, incisos | e lll, e 236, § 1° da Constituigdo Federal (CF). BRASIL. [Constituigdo
(1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1988. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm.
Acesso em: 29 abr. 2020.

9 Também conhecido como Servigos Auxiliares da Justiga, com previsdo nos arts. 90 e 92 do Cadigo
de Organizacéo Judiciaria do Estado do Rio Grande do Sul. BRASIL. Lei Estadual n°® 7.356, de 1°
de fevereiro de 1980. Dispde sobre o Cdédigo de Organizagdo Judiciaria do Estado. RS:
Assembleia Legislativa do Estado do Rio Grande do Sul, 1980. Disponivel em:
http://www.al.rs.gov.br/FileRepository/repLegisComp/Lei%20n%C2%BA%2007.356.pdf. Acesso
em: 22 dez. 2020.

94 Prevista pelo Provimento CNJ n°® 67 de 26/03/2018 que regulamenta a Resolugdo CNJ n° 125 de
29/11/2010 que dispde sobre a politica judiciaria nacional de tratamento adequado dos conflitos
de interesses no ambito do poder judiciario, com objetivo de pacificagdo social e a Lei 13.140 de
26/06/2015 que dispde sobre a realizacdo dos procedimentos de conciliagdo e de mediagao nos
servicos notariais e de registro;
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possibilidade de composigdo de interesses nao litigiosos, ao invés de
obrigatoriamente ingressarem com agdes, desafogando, deste modo, o Judiciario.

Normalmente os litigios fundiarios submetidos ao Judiciario se referem a
questdes de habitacdo, a dividas de mutuarios e a disputas entre a propriedade
despida de fungéo social e a posse dotada de fungéo social.%

Para agilizar o tratamento destes conflitos, tem-se como exemplo, o Governo
do Estado do Parana e o respectivo Tribunal de Justica que priorizaram a conciliagao
e a mediacao, criando Centros Judiciarios de Solugdo de Conflitos e Cidadania
(CEJUSC), o CEJUSC Fundiario para tratar de conflitos relacionados a propriedade e
o CEJUSC Casa Facil para as questdes de habitagcado e dividas de mutuarios da
Companhia de Habitagdo do Parana - (COHAPAR).%

As irregularidades fundiarias decorrem, em sua maioria, do descumprimento de
uma legislagao urbanistica de parcelamento e ordenamento territorial ndo adequada
a realidade social e de um sistema tardio e burocratico destinado a regularizagao
imobiliaria que ocasionam desigualdades sociais e disturbios a paz social na medida
em que obstam que uma posse dotada de fungdo social - apesar desta, na viséo de
Bruno Becker,%” ser elemento definidor do dominio, sem a qual, a propriedade sequer
subsiste - seja transformada em direito de propriedade, frustrando, por consequéncia,
o direito a dignidade e o direito a moradia.

Segundo Lenio Streck, a aplicagao da lei s6 pode ser afastada nas hipoteses

abaixo:

(i) quando a lei for inconstitucional, ocasido em que deve ser aplicada
a jurisdigao constitucional difusa ou concentrada;

(i) quando estiver em face dos critérios de antinomias;

(i) quando estiver em face de uma interpretacdo conforme a
Constituicao;

(iv) quando estiver em face de uma nulidade parcial com reducao de
texto;

%  Art. 182 da CF. BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil
de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm.. Acesso em: 29 abr. 2020.

% PARANA. Governo do Estado do Parana. Agéncia Estadual de Noticias do Estado do Parana.
Estado e Judiciario vao atuar na mediagdo de conflitos fundiarios. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/aen-pr-estado-e-judiciario-vao-atuar-na-mediacao-de-
conflitos-fundiarios. Acesso em 04 set. 2020.

97 BECKER, Bruno. A regularizagéo fundiaria de imoéveis rurais, o aperfeigoamento do sistema
registral, e o papel do Poder Judiciario no processo de regularizagdo. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/1012?login=91afd4e1be247db7e36de4b875
706b25. Acesso em: 04 fev. 2021.
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(v) quando estiver em face da inconstitucionalidade com reducao de
texto;

(vi) quando estiver em face de uma regra que se confronte com um
principio, ocasidao em que a regra perde sua normatividade em face de
um principio constitucional, entendido este como um padrao, do modo
como explicitado em Verdade e Consenso.%

Desta forma, quando uma lei ndo é cumprida, em regra, o Judiciario aplica
sanc¢ao anulatéria ou punitiva para o retorno a normalidade, sendo excepcional a
conversédo de algo irregular para o direito em algo regular e em conformidade com a
lei.®® Entretanto, em litigios fundiarios, muitas vezes o retorno a normalidade ¢ inviavel
dado o grau de consolidagdo da ocupacao irregular, pois apesar de evidente o
descumprimento de requisitos urbanisticos, ja ndo é possivel, por exemplo, a abertura
de uma via por ndo haver espaco; ou a demolicdo de uma construcao sem afetar o
direito a moradia, ou por ndo haver outra area preparada para a reacomodacao de
familias. Portanto, complexo, no caso, o papel do Judiciario em consubstanciar
Direitos e Garantias Fundamentais.

Veja o exemplo das agdes possessorias e petitorias que tratam de esbulhos ou
ocupacdes irregulares em terras publicas. Para solucionar tais conflitos, de um lado o
Judiciario se depara com a vedagao constitucional da usucapiao em bens publicos; e,
de outro, com o descumprimento da funcéo social da propriedade pelo Estado que
abandonou tais bens, permitindo a fixagdo de moradia de particulares nestas areas.
A decisdo € complexa na medida em que deva assegurar direitos individuais, mas
sem fomentar invasdes, pois segundo Thiago dos Santos Acca,'® o reconhecimento
da auséncia de funcédo social em bens publicos pode aumentar a inseguranga e
violéncia nas questdes relacionadas a terra.

A usucapido sobre bens publicos é defendida por Wagner Dias sob o

argumento de que um “bem publico sem fungao social ndo € digno da protecéo da

%8 STRECK, Lenio Luiz. Dicionario de hermenéutica: quarenta temas fundamentais da teoria do
direito a luz da critica hermenéutica do direito. Belo Horizonte: Letramento, 2017. p. 258-259.

%  SALVADOR JUNIOR, Saulo de Oliveira. A evolugdo de instrumentos legislativos e as
irregularidades imobiliarias. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
notariais-e-registrais/34307 3/evolucao-de-instrumentos-legislativos-e-irregularidades-
imobiliarias?utm_source=Assinantes%20d0%20BE&utm_campaign=9312614ed8-
EMAIL_CAMPAIGN_2018_09_12 09 25 COPY_01&utm_medium=email&utm_term=0_0aba5b0
472-9312614ed8-4872183. Acesso em: 15 abr. 2021.

100 ACCA, Thiago dos Santos. A jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Sdo Paulo sobre fungao
social da propriedade: subsidios para uma discussdo sobre as formas de ocupacgédo do solo.
Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, ano 39, v. 80, jan./jun. 2016. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/publicacoes/rdi80/pdf.pdf. Acesso em: 06 fev., 2021.



54

imprescritibilidade porque inafastavel a caracteristica publica de utilidade social de
proveito geral”.101

Por outro lado, Benedito Ribeiro,'%? associa a imprescritibilidade a caracteristica
de inalienabilidade somente para bens publicos afetados a um interesse publico
comum ou especial, de modo que, em tese, bens desafetados (bens dominiais) podem
ser objeto de usucapido. Na mesma linha, Cristiano Farias e Nelson Rosenvald'®3
afirmam que a imprescritibilidade somente é valida para bens materialmente publicos,
nos quais a fungao social € comprovada pela destinacdo publico-social especifica e
que seu reconhecimento em bens formalmente publicos, nos quais a destinagao
somente € potencial, esvaziaria a proporcionalidade e a efetividade dos modelos
juridicos.

A necessidade de buscar novos caminhos para a solugdo dos conflitos

fundiarios no pais,'%* levou o juiz auxiliar do CNJ, Marcelo Berti, a sugerir:

uma audiéncia de mediagdo em todos os casos que envolvam conflitos
coletivos; a criacdo de instrumentos efetivos que levem a perda da
propriedade pelo descumprimento de sua funcéo social e necessidade
de se comprovar o cumprimento da fung¢ao social da propriedade para
conseguir a reintegragédo de posse,'%

recomendando, ainda, a utilizag&o de institutos juridicos coletivos para positivar
a propriedade a partir de sua fungao social, como:
a) a desapropriagcao judicial por particular, também conhecida como

desapropriagéo privada, prevista no art. 1.228, §§ 4° e 5° do CC/02,"% cujos

101 DIAS, Wagner Inacio Freitas. Da possibilidade (constitucional) de usucapido sobre bens publicos.
Revista Forense, Belo Horizonte, ano 96, v. 352, out./dez. 2000, p. 575-583.

102 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido. 6. ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008. p. 545.

103 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos reais. 2. ed. Rio de janeiro: Lumen
Juris, 2006. p. 269.

104 Durante Seminario “Conflitos Fundiarios de Posse e Propriedade no Brasil" realizado em Sao Paulo
no dia 16 de junho de 2009.

105 PESQUISA analisa a atuagdo do Judiciario em conflitos fundiarios urbanos e rurais. Terra de
Direitos, 19. jun. 2009. Disponivel em: https://terradedireitos.org.br/noticias/noticias/pesquisa-
analisa-a-atuacao-do-judiciario-em-conflitos-fundiarios-urbanos-e-rurais/1249. Acesso em: 04 fev.
2021.

106 Art. 1.228: “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha. § 1° O direito de propriedade deve
ser exercido em consonéncia com as suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a polui¢gdo do
ar e das aguas. § 2° Séo defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou
utilidade, e sejam animados pela intengcado de prejudicar outrem. § 3° O proprietario pode ser
privado da coisa, nos casos de desapropriagao, por necessidade ou utilidade publica ou interesse
social, bem como no de requisi¢ao, em caso de perigo publico iminente. § 4° O proprietario também
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requisitos legais para a decretagdo da perda da propriedade do imovel
reivindicado sdo: extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé de
consideravel numero de pessoas, por mais de cinco anos, tendo sido
realizados, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados
pelo juiz de interesse social e econdmico relevante. Kimpel e Ferrari'® a
definem como uma “forma de aquisi¢cao sui generis, representada por uma
alienacdo compulsoria do proprietario que ndo enuncia a posse em favor do
possuidor, pois este nao tem a propriedade”;

b) a usucapiao coletiva, prevista no art. 10 do Estatuto da Cidade,'®® na qual
nao ha qualquer indenizagao ao proprietario; tampouco ha a necessidade de
boa-fé e de obras de interesse social e econémico relevante. Entretanto,
exige que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou
rural e que a area total dividida pelo numero de ocupantes seja inferior a
250m?, enquanto que, na desapropriagdo judicial por particular, ndo ha

qualquer limitagao de tamanho;

107

108

pode ser privado da coisa se o imével reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta
e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse
social e econdmico relevante. § 5° No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa
indenizagao devida ao proprietario; pago o prego, valera a sentenga como titulo para o registro do
imovel em nome dos possuidores.” BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2005. Institui o
Cddigo  Civil. Diario Oficial da Unidao, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 27 dez. 2020.
KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado Notarial e Registral. Sdo Paulo: YK,
2020.v. 5., t. I, p. 909.

Art. 10 da Lei 10.257/2001: “Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢ao ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor sao suscetiveis de serem usucapidos coletivamente,
desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. § 1° O
possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua posse a de
seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas. § 2° A usucapiao especial coletiva de imovel
urbano sera declarada pelo juiz, mediante sentenga, a qual servira de titulo para registro no cartério
de registro de imdveis. § 3° Na sentenca, o juiz atribuira igual fragdo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese de
acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fragdes ideais diferenciadas. § 4° O
condominio especial constituido € indivisivel, ndo sendo passivel de extingao, salvo deliberagéo
favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos condéminos, no caso de execucado de
urbanizagao posterior a constituigdo do condominio. § 5° As deliberagbes relativas a administragao
do condominio especial serao tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando
também os demais, discordantes ou ausentes. > BRASIL. Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001.
Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
urbana e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 23 maio 2021.
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c) a desapropriagao por interesse social, prevista no art. 5°, inciso XXIV da
CF'% ¢ disciplinada pela Lei n°® 4.132/62. Di Pietro a define como um
“‘procedimento administrativo pelo qual o Poder Publico, mediante prévia
declaracao de interesse social, impde ao proprietario a perda de um bem,
substituindo-o em seu patriménio por justa indenizagdo”.'® Na
desapropriagao por interesse social, os bens desapropriados sé poderao ser
vendidos ou locados, ndo podendo ser doados, conforme art. 4° da Lei n°
4.132/62. Entre as hipoteses de interesse social, especificadas no art. 2° da
Lei n° 4.132/62, destaca-se o inciso IV: “Manutencdo de posseiros em
terrenos urbanos onde, com a tolerancia expressa ou tacita do proprietario,
tenham construido sua habilitagdo, formando nucleos residenciais de mais
de 10 (dez) familias”.""

O procedimento de desapropriagdo € composto por uma fase declaratéria do
interesse social, feita por decreto do Poder Executivo, ou por lei do Poder Legislativo;
e por uma fase executoria: administrativa, quando realizada por escritura publica
diante do consenso entre expropriante e expropriado sobre o valor da indenizagao; ou
judicial, quando nao ha acordo sobre o prego ou ha algum vicio processual.

A utilizacdo de uma das opgdes elencadas acima permitira solucionar a
ocupacao irregular existente em area publica, caso concreto de Triunfo/RS,
irregularidade agravada pela conduta oportunista de alguns particulares que
comercializaram ilicitamente as concessdes de direito de uso outorgadas pelo
Municipio, desobedecendo leis municipais vigentes.

Kioitsi Chicuta''? explica que o Judiciario, na regularizagdo coletiva, mescla a

funcao jurisdicional com a administrativa porque:

na atuacéo jurisdicional, ndo ha o imediato acertamento da situacéo
individual de cada familia porque os possuidores nao ostentam

109 Inciso XXIV do art. 5, da CF: a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagao em
dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicdo. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 27 dez. 2020.

110 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 23. ed. Sao Paulo: Atlas, 2010.

111 BRASIL. Lei n° 4.132, de 10 de setembro de 1962. Define os casos de desapropriagdo por
interesse social e dispde sobre sua aplicagdo. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1962.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4132.htm. Acesso em: 28 dez. 2020.

12 CHICUTA, Kioitsi. A fungdo registral e a atuagdo do Judiciario. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/obras/225. Acesso em 26 dez. 2020.
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legitimidade para postularem a aprovagédo do parcelamento do solo
urbano para fins de registro perante os 6rgéaos publicos.

Por exemplo, na desapropriagao judicial por particular, inicialmente ha apenas
a atribuigao judicial de titulo de propriedade coletiva aos possuidores das parcelas
ocupadas, apoés indenizagao aos proprietarios; para em seguida, haver a atuagao
administrativa, na qual estes condéminos de fragcéo ideal regularizariam sua porgéao
individualizada, com a apresentacdo de memorial descritivo aprovado pela
Municipalidade e eventualmente com a participagao do Ministério Publico, curador dos
Registros Publicos e fiscal da ordem urbanistica para atendimento dos demais
requisitos para o parcelamento do solo.

Deste modo, para impor celeridade a solugao dos problemas fundiarios, é
importantissimo o alinhamento interinstitucional entre Poder Judiciario, Municipio,
Registro de Imoveis e Ministério Publico, fundamentado na ado¢cdo de métodos
simplificados de regularizacédo fundiaria, na fiscalizagdo, na imposi¢cao de sancgdes
pelo descumprimento da politica urbana,''® no julgamento de causas relacionadas a
improbidade administrativa porque, como explica o desembargador aposentado
Gilberto Passos de Freitas: “a omissédo indevida do agente publico, permitindo a
formagcdo de assentamentos irregulares e ndo adotando procedimentos legais, no
sentido de regularizar tal situacdo que ofende o interesse publico, implica na pratica
de improbidade administrativa (art. 11, inciso Il da Lei n® 8.429/1992)"'' e nos crimes
contra a Administragdo Publica relacionados ao parcelamento do solo''® e no

monitoramento da efetividade da regularizagao.

113 A exemplo da sang&o prevista no art. 182, § 4° da CF: “E facultado ao poder publico municipal,
mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou n&o utilizado que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: | - parcelamento ou edificagdo compulsorios; Il -
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; Ill - desapropriagéo
com pagamento mediante titulos da divida publica de emiss&o previamente aprovada pelo Senado
Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais”. BRASIL. [Constituicao (1988)].
Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1988. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm.
Acesso em: 29 abr. 2020.

114 BUENO, Paula. Reurb: o caminho para a melhoria da qualidade de vida da populacao e da saude
financeira dos Municipios. Cartérios com vocé, n° 23, ano 5, out.-.dez 2020. Sdo Paulo:
Anoreg/BR, 2020. Disponivel em: https://infographya.com/files/Cartorios_com_Voce_ 23.pdf.
Acesso em: 27 abr. 2021.

115 Merecendo destaque os crimes de improbidade administrativa, causadores de lesao ao erario,
previstos nos incisos lll, X, XI e Xll do art. 10 da Lei de Improbidade Administrativa (Lei n°
8.429/1992) e o crime contra a Administragdo Publica previsto no art. 50 da Lei de Parcelamento



58

3.3 O papel do Ministério Publico

O Ministério Publico (MP) é instituigdo permanente que movimenta o Judiciario
para a defesa da ordem juridica, do regime democratico e dos interesses sociais e
individuais indisponiveis,''® priorizando temas e processos com relevancia social, nos
termos do art. 1, inciso || da Recomendacao n° 34 do Conselho Nacional do Ministério
Publico (CNMP) de 05/04/2016."17

A existéncia de MP independente''® ¢ imprescindivel para a defesa dos direitos
difusos'® e coletivos'?® e para a promogdo da agdo penal respectiva em caso de
descumprimento legal,’?! pois ndo basta a imparcialidade do Judiciario para garantir
a adequada prestacao jurisdicional e o Estado Democratico de Direito. Entre suas
atribuicdes, previstas no art. 129 da CF, estdo: a promocgédo da acdo penal publica
(inciso 1), do inquérito civil e da agao civil publica (Lei n® 7.343, de 24/07/1985); a
protecao do patriménio publico e social e do meio ambiente, entre outros (inciso Ill);
podendo nesta protecao, fazer uso da Lei de Improbidade Administrativa (Lei n°
8.429/1992) e de termos de ajustamento de conduta para a adequagéo as exigéncias
legais, com eficacia de titulo executivo extrajudicial (art. 5° da Lei n°® 7.347/85).

O Ministério Publico, também conhecido como curador dos Registros Publicos,
fiscal da ordem urbanistica e defensor dos direitos difusos a obtencao de padrdes de
desenvolvimento urbano do Municipio e do meio ambiente violados (arts.1°, inciso VI

e 5°, inciso |, ambos da Lei n° 7.343, de 24/07/1985) pode salvaguardar o “patrimdnio

do Solo (Lei 6.766/1979) porque associados aos disfuncionamentos detectados na Cidade de
Triunfo/RS.

116 Art. 127 da CF. BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constituicao da Republica Federativa do Brasil
de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.

117 BRASIL. Recomendagédo n° 34, de 05 de abril de 2016. Dispde sobre a atuagdo do Ministério
Publico como 6rgéo interveniente no processo civil. Brasilia, DF: Conselho Nacional do Ministério
Publico, 2016. Disponivel em: https://www.cnmp.mp.br/portal/atos-e-normas/norma/4038/. Acesso
em: 02 mar. 2021.

118 PINHO, Rodrigo César Rebello. Da organizagdo do Estado, dos poderes, e historico das
Constituigoes. 11 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2011. (Colegao sinopses juridicas v. 18).

119 Segundo Ronaldo Francisco, interesses difusos sdo aqueles de natureza transindividual,
indivisivel, de que sejam titulares pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancia de fato.
FRANCISCO, Ronaldo Vieira; GOLDFINGER, Fabio lanni. Direito urbanistico. 4. ed. Sdo Paulo:
JusPODIVM, 2018. p. 199.

120 |nteresses coletivos: sdo aqueles também de natureza transindividual, indivisivel, mas cujos
titulares dos direitos sejam um grupo, categoria ou classe de pessoas que estejam ligadas entre si
com a parte contraria ou por uma relagao juridica-base.

121 Art. 129, | e Ill da CF. BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constituigdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.
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de uma coletividade que esta sendo agredido de maneira ilegal",'?? de varias formas,

tais como:

a) intervir como custos legis — obrigatoriedade de participacdo do MP (§ 1° do
art. 12 da Lei Federal n°® 10.257/2001 c/c art. 176 do Cddigo de Processo
Civil (CPC/2015) ou até mesmo propor'?® a agédo de usucapido especial
coletiva prevista no art. 10 da Lei Federal n°® 10.257/2001,"%* instrumento de
regularizac&o de nucleos urbanos e aquisi¢ao da propriedade privada sobre
terreno de outrem. A acdo quando reconhecida, cria um condominio urbano
simples onde todos os membros do nucleo adquirem a propriedade sobre
todo o imével, o que além de trazer um beneficio social aos individuos, evita
que a administragdo publica eventualmente seja instada a desapropriar
areas para regularizagdo de assentamentos informais e a instalar
equipamentos urbanos, como: redes de esgoto, de agua, etc.

Segundo Hoshino, Coelho e Meirinho,'?® apés a usucapido coletiva, podera

haver a divisao ideal do todo, com a posterior individualizacao e identificagao
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VIEGAS, Joédo Francisco Moreira. A¢ao Civil por dano urbanistico: questdes controvertidas, em
Temas de Direito Urbanistico, Sdo Pauloa: Ministério Publico do Estado de Séo Paulo, 2000, v. 2,
p. 61. In: MAZZILLI, Hugo Nigro. A Defesa dos Interesses Difusos em Juizo. Sdo Paulo: Saraiva,
2015. p. 776.

Na viséo de Ibraim José das Mercés Rocha, o “MP possui legitimidade ad causam para a agéo de
usucapido coletiva, legitimidade do tipo concorrente e disjuntiva prevista no artigo 5° da Lei
7.347/85 ampliada pelo § 1°, do artigo 82 da Lei n° 8.078/90, pois ha a presenca de pessoas
vulneraveis em processo de favelizagdo e o interesse social na regularizagao fundiaria urbana e
na garantia da moradia regular’. ROCHA, Ibraim José das Mercés. Agdo de usucapido especial
urbano coletivo. Lei n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade): enfoque sobre as condi¢des da agéo e
a tutela.Revista Jus Navigandi, Teresina, ano 6, n. 52, 1 nov. 2001. Disponivel em:
https://jus.com.br/artigos/2406. Acesso em: 20 out. 2020.

Art. 10: “Os nucleos urbanos informais existentes sem oposigdo ha mais de cinco anos e cuja area
total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados
por possuidor sao suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores nao
sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. § 1° O possuidor pode, para o fim de contar o
prazo exigido por este artigo, acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas
sejam continuas. § 2° A usucapido especial coletiva de imével urbano sera declarada pelo juiz,
mediante sentencga, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro de iméveis. § 3° Na
sentencga, o juiz atribuira igual fragédo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da
dimenséo do terreno que cada um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os condéminos,
estabelecendo fragbes ideais diferenciadas. § 4° O condominio especial constituido é indivisivel,
ndo sendo passivel de extingdo, salvo deliberagao favoravel tomada por, no minimo, dois tergos
dos conddminos, no caso de execugao de urbanizagio posterior a constituicdo do condominio. §
5° As deliberagbes relativas a administracdo do condominio especial serdo tomadas por maioria
de votos dos condéminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes”.
BRASIL. Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 23 maio 2021.
HOSHINO, Thiago de Azevedo Pinheiro; COELHO, Luana Xavier Pinto; MEIRINHO, Bruno César
Deschamps. A usucapiao especial urbana como instrumento de regularizagdo fundiaria plena:
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de lotes, isso se ocorrer a urbanizagao para o atendimento das normas
urbanisticas e das operagdes de parcelamento do solo, nos termos da Lei n.
6.766/79, de modo a gerar a abertura de unidades autbnomas com
matriculas proprias;

b) promover a agcao de improbidade administrativa para a defesa do patriménio
publico (simula 329 do STJ),'?® ou atuar como fiscal da lei - defesa n&o s6
de interesses patrimoniais, mas também da legalidade, da moralidade e da
defesa do patrimdénio social (AgRg no AREsp. 484.423/MS, Rel. Ministra
Assussete Magalhdes, 22 turma, julgado em 01/12/2015, DJe
14/12/2015),'?” se a sentenga for procedente: declarara a lesdo do Erario
mediante declaracdo de que o ato ou contrato impugnado é ilegal ou
configura improbidade; promovera a desconstituicdo do ato impugnado;
exigira a recomposigao integral do dano patrimonial efetivamente causado
ao Erario; e, se for o caso, aplicara as demais sangdes cabiveis pleiteadas
na inicial;

c) promover a agao penal para responsabilizar criminalmente os infratores
(loteador irregular, corretores, funcionarios publicos, prefeito, oficiais de
registro) da lei de parcelamento do solo urbano (art. 50 a 52 da Lei n°
6.766/79);

d) promover a acdo civil publica para ressarcimento de danos morais e
patrimoniais causados aos adquirentes de lotes irregulares; ao meio-
ambiente; a ordem urbanistica; ao patriménio publico e social; ou a qualquer
outro interesse difuso ou coletivo (art. 1 da Lei n® 7.347 de 24/07/1985);

e) propor termo de ajustamento de conduta (art. 5°, § 6° da lei 7.347/85) para
adequar os loteamentos irregulares ou clandestinos a legislacao civil (leis
relativas ao direito de posse e propriedade, leis urbanisticas e ambientais);

conciliando os interesses dos moradores beneficiados ao interesse publico
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127

desafios para um giro hermenéutico rumo a nova ordem juridico-urbanistica. Revista direito da
cidade. v. 9, p. 983.

BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Sumula 329 do STJ: “O Ministério Publico tem legitimidade
para propor acao civil publica em defesa do patrimbnio publico.” Disponivel em:
http://www.coad.com.br/busca/detalhe 16/2099/Sumulas_e enunciados. Acesso em: 17 out.
2020.

FRANCISCO, Ronaldo Vieira; GOLDFINGER, Fabio lanni. Direito urbanistico. 4. ed. Sdo Paulo:
JusPODIVM, 2018. p. 199.
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da sociedade refletido na sustentabilidade da cidade e no resgate da
cidadania.’?8

O Conselho Nacional do Ministério Publico criou o Grupo de Trabalho 5 - Ordem

urbanistica e patriménio cultural (GT5) com o objetivo de:

| - Discutir a profusdo, nos municipios brasileiros, dos loteamentos
irregulares e a desidiosa omissdo das administra¢gdes municipais na
fiscalizacdo dessas construcoes;

Il - Discutir a profusdo dos denominados chacreamentos e o
consequente crescimento desorganizado e insalubre das cidades
brasileiras;

lll - Discutir a auséncia de servidores publicos qualificados para
enfrentar problemas relativos a ordem urbanistica: o que o MP pode
fazer para enfrentar essa quest&o.'2?

Algumas das agodes propostas pelo GT5 direcionadas a evitar as precariedades

fundiarias relacionadas a ampliagcdo ou perpetuagdo dos loteamentos irregulares

foram implantadas nos servigos extrajudiciais do Estado do Rio Grande do Sul por

meio de artigos especificos existentes nas normas técnicas que devem ser seguidas

por todos os notarios e registradores do Estado (CNNR/RS). Abaixo algumas das

recomendagdes sugeridas pelo GT5:

a) a obrigatoriedade de os Tabelionatos de Notas e os Registros de Iméveis se
absterem da escrituragdo e/ou registro de atos juridicos que indiquem a
existéncia de loteamentos clandestinos, sob pena disciplinar (recomendagao
implantada nos arts. 688 e 865'3° da CNNR/RS);
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STAURENGHI, Rosangela. Regularizagao de parcelamentos ilegais: diretrizes legais. In:
CONGRESSO INTERNACIONAL DE DIREITO REGISTRAL FORTALEZA — CINDER, XV., 2005.
Disponivel em: https://repositorio.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/2785/2005-
0323-0150_0157-BDl.pdf. Acesso em: 17 out. 2020.
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Disponivel em: https://www.cnmp.mp.br/portal/institucional/657-institucional/comissoes-
institucional/comissao-de-meio-ambiente/atuacao/10042-gt5-ordem-urbanistica-e-patrimonio-
cultural2020. Acesso em: 02 mar. 2021.

Art. 688 da CNNR/RS: “Os Registradores impugnarao escrituras ou instrumentos particulares
apresentados a registro envolvendo alienagdo de fragdes ideais quando, baseados em dados
objetivos, constatarem a ocorréncia de fraude e infringéncia a lei e ao ordenamento positivo,
consistente no instituir ou ampliar de loteamentos de fato. § 1° — Para esse efeito, sera considerada
fracdo ideal a resultante do desdobramento do imével em partes nao localizadas e declaradas
como contidas dentro da area original, que estejam acarretando a formagéo de falsos condominios
em razdo das alienagdes. § 2° — As fragbes poderdo estar expressas, indistintamente, em
percentuais, fragbes decimais ou ordinarias ou em area (metros quadrados, hectares, dentre
outros). § 3°— Ao reconhecimento de configuragao de loteamento clandestino, dentre outros dados
objetivos a serem valorados, concorrem, isoladamente ou em conjunto, os da disparidade entre a
area fracionada e a do todo maior, forma de pagamento do preco em prestagdes e critérios de
rescisdo contratual. § 4° — A restrigdo contida neste artigo ndo se aplica aos condominios edilicios,
pois previstos e tutelados por legislacdo especial. § 5° — Igualmente ndo se aplica a restricao
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b) incentivar o MP a fiscalizar os atos municipais ampliadores do perimetro
urbano e em desacordo com o art. 53 da Lei 6.766/79 e o art. 42-B do
Estatuto das Cidades, de modo a exigir: a prévia anuéncia do 6rgao
metropolitano — METROPLAN, quando o municipio integra a regiédo
metropolitana, a exemplo de Triunfo/RS, municipio objeto da hipdtese; e,
outros requisitos para a area ampliada, como: a demarcagao de novo
perimetro; a definicdo de diretrizes de infraestrutura, equipamentos publicos
e uso, parcelamento e ocupacgao de solo; e, a previsao de areas de interesse
social (recomendagao implantada no art. 681 da CNNR/RS); 3"

c) atuagado do MP local junto aos concessionarios de energia elétrica e de
saneamento para que estes sO fornegam os servigos: 1) mediante a
apresentacao de alvara e posterior habite-se em casos de obra nova; 2) para
os casos de obras clandestinas somente quando a area urbana ocupada
irregularmente estiver consolidada e quando os diagnosticos

socioambientais indicarem a possibilidade de regularizagdo fundiaria da

131

quando da aplicagao dos incisos do §4° do art. 8° da Lei n° 5.868/72”. RIO GRANDE DO SUL.
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagao Normativa Notarial e
Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 21 out. 2020.

Art. 865 da CNNR/RS: “Os Tabelides devem abster-se de lavrar escrituras correlativas a negécios
juridicos de alienagdo de fragbes ideais, quando, a base de dados objetivos, constatarem
ocorréncia de fraude e infringéncia a Lei n® 6.766/79, e ao ordenamento positivo normatizador do
parcelamento do solo urbano e protetivo da zona rural, prejudiciais aos mananciais de fauna e de
flora e a fim de proteger os ecossistemas contra a predacdo e a destruicdo causadas pela
ocupagao desorganizada e sem fiscalizagao na execugdo dos condominios rurais para fins de
lazer.

§1°-Tipifica-se como fragdo ideal a resultante do desdobramento do imével em partes nao
localizadas e a permanecerem contidas dentro da area original, mas em razdo da alienagao
acarretam a formacao de condominio.

§2°-As fragbes podem estar expressas, indefinidamente, em percentuais, fragbes decimais ou
ordinarias ou em area (metros quadrados, hectares e similares).

§ 3° — Entre outros fatores objetivos, serdo considerados os da disparidade entre a area fracionada
e a do todo maior, forma do pagamento do prego em prestagdes e critérios de rescisao contratual,
de sorte que a interpretacdo de dados autorize reconhecer configuragcdo de loteamento
dissimulado.

§ 4° — O disposto neste item ndo se aplica aos condominios instituidos e constituidos sob a égide
da Lei n° 4.591/64, porquanto previstos e tutelados por legislacdo especial”. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/export/legislacao/estadual/doc/2020/Consolidacao_Normativa_Notarial Re
gistral_Prov_001_2020_v2.pdf. Acesso em 03 mar. 2021.

Art. 681 da CNNR/RS: “Nos pedidos de registro de loteamento ou desmembramento do solo
urbano na area definida como metropolitana (art. 1°, § 3° da Lei Complementar n° 14/73), sera
exigida a prévia aprovagdo do projeto pela Fundagdo Metropolitana de Planejamento —
METROPLAN”. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul.
Consolidagcdo Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 21 out. 2020.
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regido em virtude de ndo estarem localizados em areas com risco de
desastres ou de relevancia ambiental; 3) em caso de obras irregulares,
apenas apos a regularizagao;

d) atuacao do MP perante o Executivo Municipal para a realizagao do inventario
de bens passiveis de protecao histérica, natural, cultural e paisagistica e
também para que as areas tombadas sejam consideradas na legislagao de
uso e ocupacgao do solo. Agao aplicavel a Triunfo/RS porque o Nucleo
Histdrico, nos termos do inciso | do art. 106 e art. 112 da Lei Complementar
Municipal n° 005 de 10/10/2006,'3? goza de protegao especial dada pelo art.
17 do Decreto Lei n° 25 de 30/11/1937'33 que exige prévia autorizagio da
Administragdo Publica, em especial do Instituto do Patriménio Historico e
Artistico do Estado (IPHAE), para qualquer construg&o adicional, demoli¢éo,

reforma ou alteragao de suas caracteristicas.

3.4 O papel do Municipio

Ao adotar o sistema federativo de organizacao e reparticdo de competéncias,

a CF atribuiu aos Municipios os assuntos de interesse local, dando-lhes autonomia

132

133

Art. 106: “A Zona Urbana Intensiva da Sede (ZUI 1) sera subdividida nos seguintes setores:

I - Nucleo Histdrico (NH): Inicia na interse¢éo da Rua Gen. Flores da Cunha com a Rua Tiradentes,
onde segue no sentido LESTE pelo Rua Gen. Flores da Cunha e sua continuagao pela Rua Padre
Tomas Clark até o ponto ¢ 50,00m do alinhamento Leste do Rua Jodo Pessoa, onde segue no
sentido NORTE por este alinhamento até atingir o prolongamento da diviso SUL da Praca Pe.
Clemente, seguindo todo a linha divisério da area da praga até encontrar a Rua Marechal Deodoro
da Fonseca, onde segue no sentido OESTE por uma linha imaginaria até a intersec¢gao com a Rua
Tiradentes de onde toma a diregdo Sul até encontrar a Rua Gen. Flores da Cunha, conforme Mapa
2 constante deste Plano Diretor”.

Art. 112. “No Nucleo Histérico (NH), nenhuma construgéo, demolicéo, reforma ou alteragao podera
ser iniciada sem prévia autorizacdo da Administracdo Publica. § 1° Nesta Zona sera aplicada a
Legislagdo de Protecao aos Bens Culturais, em especial do Decreto Lei n° 25 de 30 de novembro
de 1937, que organiza o Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional. § 2° N&o sera permitido uso de
marquise sobre o passeio publico. § 3° As edificagdes divisas a prédios ou monumentos histéricos
terdo recuo frontal minimo de 1,50 metros em relacéo a estes.” TRIUNFO. Lei Complementar de
Triunfo n° 5, de 10 de setembro de 2006. Institui a revisdo do Plano Diretor do Municipio do
Triunfo.  Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, @ 2006. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/lei-complementar/2006/1/5/lei-complementar-n-5-2006-
institui-a-revisao-do-plano-diretor-do-municipio-do-triunfo?g=05. Acesso em: 07 jun. 2019.

Art. 17: “As coisas tombadas ndo poderdo, em caso nenhum ser destruidas, demolidas ou
mutiladas, nem, sem prévia autorizagdo especial do Servigo do Patrimoénio Histérico e Artistico
Nacional, ser reparadas, pintadas ou restauradas, sob pena de multa de cinquenta por cento do
dano causado. Paragrafo unico. Tratando-se de bens pertencentes a Unido, aos Estados ou aos
municipios, a autoridade responsavel pela infragdo do presente artigo incorrera pessoalmente na
multa”. BRASIL. Decreto-Lei n° 25, de 30 de novembro de 1937. Organiza a protecdo do
patriménio histdrico e artistico nacional. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1937. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del0025.htm. Acesso em: 03 mar. 2021.
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politica e administrativa para ordenar seu territorio, o que implica em auto-
organizacéo, autolegislagcao, autogoverno e autoadministragao.

Deste modo, o Municipio tem competéncia legislativa para editar normas
destinadas “ao adequado ordenamento territorial e ao pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade para a garantia do bem-estar dos habitantes”'34 e a geragao
de emprego e renda.

Nos termos do art. 182, §1° da CF, ao Municipio incumbe aprovar o Plano
Diretor,'3% instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expans&o urbana,
que tem, como conteido minimo,'3® a delimitagdo das areas urbanas possiveis de
parcelamento e de construgdo, considerando a demanda e a existéncia de
infraestrutura; o atendimento as disposicdes dos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 do Estatuto
das Cidades e a respectiva forma de acompanhamento e controle.

Segundo Loureiro,’®” a partir da conjugagdo de aspectos técnicos e
democraticos decorrentes da participacdo do povo, o Municipio disciplina e fixa os
parametros de uso e parcelamento do solo; elabora os planos urbanisticos de
crescimento e ordenamento do territério urbano da cidade e executa o plano definido.

No plano constam, entre outros, as normas de zoneamento; os instrumentos de
protecdo ambiental e do patriménio histérico e cultural, como o uso de fossas sépticas,
as obrigacdes de reflorestamento, as regides tombadas, etc.; as areas destinadas a
habitacao de interesse social; a forma de autorizagao e de fiscalizagao do parcelamento
do solo; os requisitos para a implantagédo de redes de abastecimento de agua potavel,
de esgoto, de tratamento de residuos solidos, do sistema viario (pavimentagao
asfaltica), das linhas de transporte; da rede publica de ensino e de saude; de obras de

captagao, drenagem pluvial e impermeabilizagdo do solo para evitar erosdes, etc.

134 Art. 182, caput da CF. BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.

135 Qbrigatdrio para Municipios com mais de vinte mil habitantes (art. 30, VIl da CF)

136 Previsto no art. 42 do Estatuto das Cidades (Lei 10.257/01). BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de
julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigdo Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2001.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 23 maio
2021.

137 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 9. ed. Salvador: JusPODIVM,
2018. p. 886.
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Adicionalmente, nos termos da Nota técnica do Incra n® 02/2016,"3® o Municipio

tem o dever de ajustar os procedimentos obsoletos ou ineficientes a ordem juridica

vigente e de mapear, em seu territorio, os nucleos habitacionais informais que

descumprem os padrdes urbanisticos, ambientais e sanitarios para regulariza-los ou

desfazé-los com a realocagao das familias, nos seguintes termos:

a) Se determinado individuo tem uma posse em area de risco, nao é possivel
legitima-la para transforma-la em propriedade e a unica alternativa cabivel
ao poder publico € a remogao do ocupante para outra area segura, sendo
permitido ao titular a defesa de sua posse contra o ataque de terceiros até a
remocao;

b) Se o individuo tem uma posse em area publica é inviavel a aplicacéo da
usucapiao para a outorga da propriedade por vedacao constitucional; mas é
possivel a aplicagdo de outros institutos de direito real,'3® como a concesséo
de direito real de uso,'® ou a concessdo especial de uso para fins de
moradia,'*' desde que atendidos os requisitos legais e que nao haja outro
interesse publico para o local,

c) Se aposse € em area ambientalmente protegida, o Municipio, em sua decisao
sobre eventual regularizagédo ou remogao, deve sopesar entre os danos a
populacdo pela indisponibilidade daquele recurso natural e os custos
econdmicos e sociais para reverter a consolidagdo ou remover as ocupacoes;

d) Se a posse é em area proveniente de um loteamento ou desmembramento
gue nao se acha registrado ou regularmente executado, o loteador deve ser
notificado para providenciar o registro.

Ou seja, ao constatar a existéncia de um assentamento de qualquer espécie

sem autorizagdo prévia das autoridades competentes, o Municipio ou o Ministério

Publico, nos termos do art. 38, § 2° da Lei 6.766/79, deve notificar o loteador para

138

139

140

141

BRASIL. Ministério do Desenvolvimento Agrario. Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agraria. Nota técnica do Incra/DF/DFC/N° 02/2016. Disponivel em:
https://urbanismo.mppr.mp.br/arquivos/File/Nota_Tecnica 02 2016 _IN_82 INCRA.pdf. Acesso
em: 13 set. 2020.

Previstos no art. 1.225 do Cdédigo Civil, sendo que o inciso Xll se refere a concessao de direito real
de uso e o inciso X| a concessao de uso especial para fins de moradia.

Prevista no art. 7 do Decreto-Lei 271/1967 e o uso pode ser residencial, industrial e comercial. O
art. 23, § 3° da Lei n°® 8.666/1993 estabelece as hipoteses de licitagdo por concorréncia pelo maior
lance ou oferta para a concesséao (art. 45°, § 1°, IV da Lei n° 8.666/1993) e o art. 17, f da Lei n°
8.666/1993 traz as hipéteses de dispensa.

Prevista no art.183 da CF, concedida pelo Poder Publico como alternativa a vedacao da usucapiao
sobre bens publicos, uso limitado a habitagao.
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suprir a falta e o Municipio deve instaurar o procedimento administrativo de
regularizacao fundiaria para identificar os efeitos negativos ocasionados pelo
assentamento ilegal, os ocupantes, o tempo, a natureza da posse de modo a
regularizar a area da melhor maneira para possibilitar a inser¢gdo social desta
populagao "invisivel" perante os servigcos municipais. Trata-se do dever constitucional
de promover o adequado ordenamento territorial, previsto no art. 30, inciso VIl da CF.

Nos termos do caput do art. 40 da Lei 6.766/79: “desatendida a notificagao, para
evitar lesdo aos padrdoes de desenvolvimento urbano e para defender os direitos dos
adquirentes de lotes, a Municipalidade podera regularizar loteamento ou
desmembramento ndo autorizado, ou executado sem observancia das determinacdes
do ato administrativo de licenga”, sendo que os valores gastos com equipamentos
urbanos ou expropriagdes necessarias para a regularizagdo serédo integralmente
ressarcidos pelo loteador (art. 40, § 2° da Lei 6.766/79). Para assegurar a regularizagao
e o ressarcimento integral de importancias despendidas, ou a despender, o Municipio,
nos termos do § 4° do art. 40 da Lei 6.766/79, podera: “promover judicialmente os
procedimentos cautelares necessarios, sem prejuizo das sangdes administrativas, civis
e criminais previstas”. Também é possivel a alteragao do percentual das areas publicas
exigidas pelo inciso | do art. 4° da Lei 6.766/79, mas o loteador “ressarcira ao Municipio
em pecunia ou em area equivalente, no dobro da diferenga entre o total das areas
publicas exigidas e as efetivamente destinadas”,'? sabendo-se que, “o loteador n&o
podera fundamentar qualquer acdo ou defesa tendo como base a Lei 6.766/79 sem
apresentagdo dos registros e contratos a que ela se refere”.'43

A obrigatoriedade de regularizagao de areas irregulares n&o é restrita a alguns
estratos sociais como “populagdo de baixa renda”, sob a justificativa de critérios de
oportunidade e conveniéncia administrativa do Municipio. Na visdo do STJ é uma
atividade vinculada e nao discricionaria porque o Municipio tem o poder-dever de
fiscalizar e regularizar o loteamento irregular’* ou clandestino, pois é o responsavel

pelo parcelamento, uso e ocupagéo do solo urbano, veja os julgados abaixo:

142 Art. 43 da Lei 6.766/79. BRASIL, lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e da outras providéncias. Diario Oficial da Unido, 20 dez. 1979.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em: 31 ago. 2021.

143 Art. 46 da Lei 6.766/79. BRASIL, lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e da outras providéncias. Diario Oficial da Uniao, 20 dez. 1979.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em: 31 ago. 2021.

144 O conceito utilizado neste trabalho para loteamento irregular abrange ndo s6 as ocupagdes
desordenadas de solo, mas também, as ocupagdes ordenadas sem o registro do loteamento por
auséncia dos requisitos legais da Lei 6.766/79 ou aqueles que ndo foram executados ou que a
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Nao tendo a Prefeitura usado do seu poder de policia ou das vias
judiciais proprias para impedir o uso ilegal do solo, sua responsabilidade
nao pode ser afastada (AgRg no AREsp. 446.051/SP)

Quando nao for possivel responsabilizar o loteador ou desmembrador,
a responsabilidade do ente local passa a ser solidaria caso contrario é
subsidiaria (REsp. 124714/SP)

Se o municipio se omite no dever de controlar loteamentos e
parcelamentos de terras, o Poder Judiciario pode compeli-lo ao
cumprimento de tal dever (REsp. 292.846/SP)'4°

A regularizacdo é aplicavel indistintamente porque todas as propriedades
devem cumprir sua funcdo social'*® e todos os cidaddos devem ter acesso ao
processo de concessao e tomada de crédito, pois quanto mais pessoas fizerem parte
deste mercado formal de créditos, maior sera o desenvolvimento econémico da
localidade e a arrecadacéo de tributos, cuja receita podera ser revertida em programas
de combate a pobreza. A condi¢cdo socioecondmica dos beneficiarios somente serve
para eleger o tipo de regularizagao a ser aplicado, que interfere na indicagao de quem
sera responsavel pelo projeto de regularizagao a ser desenvolvido e implementado e
pelo pagamento dos investimentos necessarios.

Nos termos do art. 9, § 1° da Lei Federal n° 13.465/17,'*" todos os entes
publicos (Unido, Estados, Municipios e o Distrito Federal) tém legitimidade para
promover a regularizagao fundiaria, mas o Municipio sempre é o coordenador do
procedimento devido a sua competéncia exclusiva de “licenciar e aprovar a

regularizagédo”*® (art. 12 desta lei), podendo editar uma lei de regularizagao fundiaria

execucdo ndo esta conforme ao ato de aprovagdo do Municipio. SILVA, José Marcelo Tossi. A
regularizagao fundiaria e as decis6es e normas da egrégia Corregedoria-geral da Justica do
Estado de Sao Paulo. Disponivel em: https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/2575.
Acesso em: 25 jan. 2021.

145 FRANCISCO, Ronaldo Vieira; GOLDFINGER, Fabio lanni. Direito urbanistico. 4. ed. Sao Paulo:
JusPODIVM, 2018. p. 321-324.

146 Art. 39 da lei 10.257, de 10 de julho de 2001: “A propriedade urbana cumpre sua fungdo social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagéo da cidade expressas no Plano Diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, justica
social e ao desenvolvimento das atividades econbmicas, respeitadas as diretrizes previstas nos
art. 2° desta Lei" BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e
183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 23 maio 2021.

147 Este artigo salienta que a regularizacdo fundiaria auxilia os poderes publicos a formular e
desenvolver, no espago urbano, “as politicas de suas competéncias de acordo com os principios
de sustentabilidade econdmica, social e ambiental e de ordenacgao territorial, buscando a ocupagao
do solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional”. BRASIL. Lei n® 13.465, de
11 de julho de 2017. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-
2018/2017/1ei/l13465.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.

148 SAO PAULO (Estado). Regularizagdo Fundiaria Urbana no Estado de Sdo Paulo: passo a
passo. Coordenagdo Renato Guilherme Goes. Sdo Paulo: Governo do Estado de Sao Paulo /
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local para complementar a lei federal, em virtude de sua competéncia legislativa
complementar prevista no art. 30, Il da CF.

A regularizagdo sempre se inicia com a expedicao, pelo Prefeito, de portaria de
instauragcado determinando levantamento de dados, os quais integrardo os estudos
preliminares, como:

a) laudo técnico com as caracteristicas fisicas da area (localizagéo, dimensao,
identificacdo do imével, declividade do terreno, areas verdes, necessidade
de reflorestamento ou tratamento de residuos para recuperagdo ambiental),
0s equipamentos, a infraestrutura do entorno (coleta de lixo, transporte,
energia, agua, creche, postos de saude, escolas), enfim, tudo necessario
para a adequagao aos requisitos legais;

b) diagndstico social com informagdes sobre os ocupantes e sobre o imével
ocupado, como: composi¢gao do nucleo familiar (quantidade de pessoas,
escolaridade, tipo de construgao);

c) o parecer juridico analisando a situacao legal nas esferas civil, administrativa,
ambiental e registral do assentamento, de modo a identificar todos os
problemas a serem resolvidos, como: a demarcag¢ao do assentamento e dos
lotes ocupados; a andlise da matricula do imével para identificar eventuais
Onus e/ou agdes reais existentes; as eventuais questdes ambientais e
urbanisticas que precisam ser supridas; o tempo e a natureza da posse para
verificar o grau de consolidagao; a previsdo de gastos com a regularizagéo e
como sera a recuperagao destes valores pelo Municipio para estudar a
eventual tributagdo dos ocupantes para concretiza-la, etc.

A proxima etapa da regularizagdo é o reconhecimento da ilegalidade pelo
Municipio que o faz pela publicagdo da noticia em diario oficial e pela averbagao na
matricula do imével envolvido para ampla publicidade de que aquele assentamento
ilegal se tornara um bairro oficial, provido de infraestrutura minima exigida por lei,
legitimando-o a buscar uma solugéo para o caso.

Em seguida, com base nos requisitos do art. 16-C, § 2° da Lei 9.636 de

15/05/1998,"%° 0 Municipio confirma a consolidagao e verifica se o assentamento ndo

Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo / Associagao dos Registradores Imobiliarios
de Sao Paulo, 2014. Disponivel em: https://www.passeidireto.com/arquivo/39354115/manual-
regularizacao-fundiaria. Acesso em: 21 out. 2020.

149 O art. 16-C, § 2° da Lei 9.636 de 15/05/1998 traz critérios para atestar a consolidagdo, como:
“sistema viario implantado e vias de circulagdo pavimentadas; se o0 assentamento esta organizado
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se localiza em areas vedadas ao parcelamento de solo (art. 3 da Lei 6.766/79),"° ou
seja, em areas de risco definidas como néo edificaveis pelo plano diretor, ou pela
legislacdo dele derivada (art. 12, § 3° da Lei 6.766/79), pois se estiver, a regularizagao
nao € possivel e os ocupantes devem ser removidos da area mediante agao judicial;
a menos que a autoridade municipal entenda pela viabilidade urbanistica de realizar
obras para diminuir os riscos aos ocupantes, possibilitando a legalizagdo do
assentamento.

Confirmada a viabilidade de legalizagdo, a proxima etapa € definir o tipo de
interesse preponderante para fins de Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb) de
acordo com os critérios estabelecidos no art. 13 da Lei n® 13.465/17, classificando-a
em de interesse social (Reurb-S) ou de interesse especifico (Reurb-E). Nos termos do
§ 5° do art. 13 da referida lei:

a classificacdo do interesse visa exclusivamente a identificacao dos
responsaveis pela implantacdo ou adequacdao 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 wunidades imobiliarias
regularizadas.®

O procedimento de regularizagao perante o Oficio de Registro de Imobveis é
igual para todos os tipos de Reurb; a diferenga, prevista no art. 33 da lei n°

13.465/2017,152 consiste na definicdo de quem é o responsavel pela elaboracgéo, pelo

em quadras e lotes predominantemente edificados; o uso predominantemente urbano,
caracterizado pela existéncia de edificagdes residenciais, comerciais, industriais, institucionais,
mistas ou voltadas a prestacdo de servigos; a presenga de, no minimo, trés dos seguintes
equipamentos de infraestrutura urbana implantados, etc”. BRASIL. Lei n° 9.636, de 15 de maio
de 1998.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1998. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L9636.htm. Acesso em: 28 out. 2020.

150 O art. 3 da Lei 6.766 de 15/05/1998 estabelece “as areas onde nio é permitido o parcelamento do
solo, como: terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes; terrenos que tenham sido aterrados com
material nocivo a saude publica; terrenos com declividade igual ou superior a 30%, etc”. BRASIL.
Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979.
Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 1979. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso
em: 28 out. 2020.

151 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagao fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidacao de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagdo fundiaria no dmbito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienacao de imdveis da Uniao; e da outras providéncias. Brasilia,
DF: Presidéncia da Republica, 2017. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.

152 Art. 33. “Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizagéo fundiaria,
do qual deverao constar as responsabilidades das partes envolvidas. § 1° A elaboragéo e o custeio
do projeto de regularizagéo fundiaria e da implantagéo da infraestrutura essencial obedecerao aos
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custeio do projeto de regularizagao fundiaria e pela implantacdo da infraestrutura
essencial, pois dependendo do Reurb instaurado e do tipo de zona urbana onde
localizado o assentamento, a lei autoriza a utilizagdo do dinheiro publico para a
regularizagdo, com subsequente repasse dos custos aos beneficiarios do
assentamento, como no Reurb-E. Quem define, por lei, as Zonas de Especial
Interesse Social (ZEIS), os critérios de classificagdo de uma populagao como de baixa
renda’®® e os beneficiarios do Reurb-S ¢ o Municipio, igualmente legitimado para
exigir, do causador do dano, o ressarcimento dos custos da regularizagdo fundiaria.
Uma vez definido o tipo de Reurb, o Municipio deve indicar o agente promotor da
regularizagao; delimitar o perimetro urbano envolvido; indicar as intervengdes
necessarias no que se refere ao memorial descritivo, aos desenhos e ao cronograma
de servigcos e obras a serem realizados; acompanhar a elaboragao e execucao dos
projetos e dar a aprovagao final com a emissao do auto de regularizagao fundiaria.
Nos termos do § 1° do art. 11 da Lei n° 13.465, de 11/07/2017, para fins da Reurb, “os
Municipios poderéo dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes
de areas destinadas ao uso publico, ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim
como outros parametros urbanisticos e edilicio”.'®* Veja a figura 4 com o fluxograma

da Regularizac&o Fundiaria.

seguintes procedimentos: | - na Reurb-S, caberdo ao Municipio ou ao Distrito Federal a
responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizagdo fundiaria e a implantagéo da
infraestrutura essencial, quando necessaria; Il - na Reurb-E, a regularizagdo fundiaria sera
contratada e custeada por seus potenciais beneficiarios ou requerentes privados; e Il - na Reurb-
E sobre areas publicas, se houver interesse publico, o Municipio podera proceder a elaboragao e
ao custeio do projeto de regularizacao fundiaria e da implantagdo da infraestrutura essencial, com
posterior cobranga aos seus beneficiarios. § 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados
promover, as suas expensas, 0s projetos e os demais documentos técnicos necessarios a
regularizagéo de seu imével.” BRASIL. Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017. Diario Oficial da
Unido, 8 set. 2017. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 21 out. 2020.

153 O Municipio de Sao José do Rio Preto utilizou para classificar uma familia como de baixa renda o
indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS), criado pela Fundagdo Seade e disponibilizado no
site www.seade.gov.br., que além da renda familiar, considera a escolaridade, a saude, as
condicbes de inser¢ao no mercado de trabalho, o acesso aos servigos prestados pelo Poder
Publico e as oportunidades de mobilidade social. SAO PAULO (Estado). Regularizagao Fundiaria
Urbana no Estado de Sao Paulo: passo a passo. Coordenacdo Renato Guilherme Goées. Sao
Paulo: Governo do Estado de S&o Paulo / Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo
/ Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo, 2014. Disponivel em:
https://www.passeidireto.com/arquivo/39354115/manual-regularizacao-fundiaria. Acesso em: 21
out. 2020.

154 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagao de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagdo fundiaria no dmbito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienagao de imdveis da Uniao; e da outras providéncias. Brasilia,
DF: Presidéncia da Republica, 2017. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l113465.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.
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Figura 4 - O caminho da Regularizag¢ao: Fluxograma Padrao de Processos.
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Fonte: Cartorios com vocé'®

Em alguns casos, os beneficiarios ou o particular causador do dano néo
possuem recursos para a regularizagdo do assentamento, fato que levou os entes
federativos a criar programas para subsidiar ou financiar integralmente a implantagao
de infraestrutura nos assentamentos em fase avangada de regularizagao. O Municipio
de Triunfo/RS, objeto da hipotese, para fomentar a participagdo da comunidade na
gestdo urbana e financiar a politica da habitacdo e regularizacédo fundiaria para a
populagdo de baixa renda criou, pela Lei n°® 999 de 12 de setembro de 1994156
(alterada pela Lei n® 2.317, de 19 de dezembro de 2008, pela Lei n® 2.769, de 15 de

185 BUENO, Paula. Reurb: o caminho para a melhoria da qualidade de vida da populacao e da saude
financeira dos Municipios. Cartérios com vocé, n° 23, ano 5, out-dez 2020. 1. ed. S&o Paulo:
Anoreg/BR, 2020. Disponivel em: https://infographya.com/files/Cartorios_com_Voce_23.pdf.
Acesso em: 27 abr. 2021.

1% TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n° 999 de 12 de setembro de 1994. Cria o Conselho
Municipal de Acesso a Habitagédo e dispde sobre o fundo municipal de desenvolvimento. Triunfo,
RS: Camara Legislativa Municipal, 1978. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 19 dez. 2020.
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dezembro de 2015 e pela Lei n° 2.776, de 23 de fevereiro de 2016),'*” o Conselho
Municipal de Acesso a Habitaggo — COMHAB e o Fundo Municipal de
Desenvolvimento — FMD.

Entre as fungbes do COMHAB, estabelecidas pelo art. 8% da Lei Municipal n°
999/1994, estdo a gestao econdmica, financeira e social da Politica Habitacional do
Municipio, bem como, a respectiva fiscalizagdo, o acompanhamento das diretrizes e
das acgbes; a deliberacdo sobre a execugdo de projetos e de programas de
urbanizagdo, construcdo de moradias e de regularizagdo fundiaria em areas
irregulares; a deliberacdo sobre a criacdo de Areas Especiais de Interesse Social -
AEIS; e, a proposigao e aprovagao de convénios destinados a execugao dos projetos
habitacionais, de urbanizagao e de regulariza¢ao fundiaria. Consoante o art. 18 da Lei
Municipal n°® 999 de 12 de setembro de 1994:

Os recursos do FMD destinar-se-ao especialmente a:

| - Execucdo de programas habitacionais, construgdo de moradias
populares, urbanizacdo de favelas, melhorias habitacionais em
nucleos de subhabitagdes, projetos de recuperacdo urbana e
regularizagao fundiaria;

Il - Remocéao e assentamento de moradores das areas de risco;

lll - Urbanizagao e titulagdo das areas de propriedade do Municipio,
para fins habitacionais pela populagao de baixa renda;

IV - Execucdo de convénios, ou termos de cooperacdo com
associagoes de moradores, firmar e executar convénios com

157 A versdo da Lei Municipal de Triunfo n°® 999 de 12 de setembro de 1994 disponibilizada no site
indicado pela nota de rodapé n° 110 somente inclui a atualizagao referente a Lei Municipal de
Triunfo n°® 2317/2008.

158 Art. 8°: “Ao Conselho Municipal de Acesso a Habitagdo compete:
| - Propor, deliberar, fiscalizar, apreciar e acompanhar as diretrizes e a¢des da Politica Habitacional
do Municipio, em sua gestdo econdmica, financeira e social;

Il - Deliberar sobre a execugao de projetos e programas de urbanizagao, construgdo de moradias
e de regularizagéo fundiaria em areas irregulares;

[l - Apreciar as propostas e projetos de intervengdo do Governo Municipal relativas as ocupagoes
e assentamentos de interesse social;

IV - Propor, fiscalizar, apreciar e acompanhar as destinagdes, para fins habitacionais, dos bens
imoéveis dominiais do Municipio;

V - Deliberar sobre o gerenciamento dos recursos a do Fundo Municipal de Desenvolvimento
(FMD);

VI - Deliberar, aprovar e fiscalizar os planos anuais e plurianuais de investimentos do FMD;

VII - Apreciar as formas de apoio as entidades associativas e cooperativas habitacionais de
populacao de baixa renda, bem como as solicitagbes de melhorias habitacionais (baixa renda);
VIII - Deliberar sobre operagdes financeiras, licitagbes, convénios, contratos, fixacdo de pregos
publicos, desapropriagbes, alienagédo e permutas;

IX - Deliberar sobre a criagdo de Areas Especiais de Interesse Social - AEIS;

X - Constituir Grupos Técnicos ou Comissées Especiais, quando julgar necessario, para o
desempenho das suas fungoes;

XI - Propor e aprovar convénios destinados a execugao dos projetos habitacionais, urbanizagéo e
regularizagéo fundiaria;

Paragrafo unico. Os Conselheiros, mediante deliberagdo do COMHAB, terdo acesso ao Cadastro
do Patrimbnio Imobiliario do Municipio.”
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associagoes civis filantropicas e sem fins lucrativos, universidades,
sindicatos e cooperativas de ajuda mutua, destinados a execucgao e
desenvolvimento de projetos habitacionais de urbanizacdo e
regularizagao fundiaria, inclusive com o préprio Municipio;

V - Contratagao de servigos de terceiros, necessarios a execugao dos
projetos habitacionais e de regularizagao fundiaria;

VI - Aquisi¢éo de areas para implantagéo de projetos habitacionais.'®

Importante salientar que parte dos recursos orgamentarios do FMD séao

provenientes do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), criado

pelo art. 7 da Lei Federal n° 11.124/2005'%° para a¢des descentralizadas da Politica

Nacional de Habitagdo de Interesse Social (no art. 11 da referida lei),'®" entre elas

destaca-se a producgao de lotes urbanizados para fins habitacionais e a regularizagao

fundiaria e urbanistica de areas caracterizadas como de interesse social.

159

160

161

TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n°® 999 de 12 de setembro de 1994. Cria o Conselho
Municipal de Acesso a Habitagédo e dispde sobre o fundo municipal de desenvolvimento. Triunfo,
RS: Camara Legislativa Municipal, 1978. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 19 dez. 2020.

BRASIL. Lei n°® 11.124, de 16 de junho de 2005. Dispde sobre o Sistema Nacional de Habitagao
de Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social — FNHIS e
institui o Conselho Gestor do FNHIS. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2005. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2005/Lei/L11124.htm. Acesso em: 07 jun.
2020.

Art. 11. “As aplicagdes dos recursos do FNHIS serao destinadas a agbes vinculadas aos programas
de habitagao de interesse social que contemplem:

| — aquisigdo, construgdo, conclusdo, melhoria, reforma, locagdo social e arrendamento de
unidades habitacionais em areas urbanas e rurais;

Il — produgéo de lotes urbanizados para fins habitacionais;

Il — urbanizagéo, produgédo de equipamentos comunitarios, regularizagao fundiaria e urbanistica
de areas caracterizadas de interesse social;

IV — implantagcado de saneamento basico, infraestrutura e equipamentos urbanos, complementares
aos programas habitacionais de interesse social,

V — aquisicdo de materiais para construcdo, ampliagao e reforma de moradias;

VI — recuperagao ou producdo de imoveis em areas encorticadas ou deterioradas, centrais ou
periféricas, para fins habitacionais de interesse social,

VII — outros programas e intervengdes na forma aprovada pelo Conselho Gestor do FNHIS.

§ 1° Sera admitida a aquisicdo de terrenos vinculada a implantagao de projetos habitacionais.

§ 2° A aplicagdo dos recursos do FNHIS em areas urbanas deve submeter-se a politica de
desenvolvimento urbano expressa no plano diretor de que trata o Capitulo Ill da Lei n°® 10.257, de
10 de julho de 2001, ou, no caso de Municipios excluidos dessa obrigagao legal, em legislagcéo
equivalente.

§ 3° Na forma definida pelo Conselho Gestor, sera assegurado que os programas de habitacdo de
interesse social beneficiados com recursos do FNHIS envolvam a assisténcia técnica gratuita nas
areas de arquitetura, urbanismo e engenharia, respeitadas as disponibilidades orgamentarias e
financeiras do FNHIS fixadas em cada exercicio financeiro para a finalidade a que se refere este
paragrafo.

§ 4° Fica habilitado o FNHIS a destinar recursos para a compensacéo, total ou parcial, dos custos
referentes aos atos registrais da Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S).”
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4 A REGULARIZAGAO FUNDIARIA E O ODS 11 DA AGENDA 2030

Com o intuito de equalizar os niveis de desenvolvimento entre os paises,
tornando o mundo mais igualitario e sustentavel, o Brasil e outros 193 paises se
comprometeram a seguir 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS)62
elaborados pela Organizagdo das Nacgbes Unidas (ONU), que, desdobrados,
compdem a Agenda 2030.

A Agenda 2030, conforme o Provimento n°® 85, de 19 de agosto de 2019 do
CNJ, € um “plano de agdo com metas e indicadores globais das Nagdes Unidas, cujo
escopo € a efetivacdo dos direitos humanos e a promog¢ao do desenvolvimento
sustentavel em suas dimensdes social, econdmica, ambiental e institucional”.®3

No Brasil, a Agenda 2030 esta alinhada aos principios constitucionais do
“amplo acesso a Justiga, a igualdade de género, a prevencgao de conflitos, o combate
as desigualdades, a protecéo das liberdades fundamentais, o respeito ao direito de
todos e a paz social”;'%* e, ao Plano Plurianual (PPA),'%% “instrumento de planejamento
governamental que define as diretrizes, objetivos e metas da administracdo publica

federal para o horizonte de quatro anos”,'®® por meio do PPA Cidad&o."%”

162 UNITED NATIONS. Development Programme. Transformando nosso mundo: A Agenda 2030 para
o] Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel em:
https://www.undp.org/content/dam/brazil/docs/agenda2030/undp-br-Agenda2030-completo-pt-br-
2016.pdf. Acesso em: 29 abr. 2020.

163 BRASIL. Provimento n° 85, de 19 de agosto de 2019. Dispde sobre a adogdo dos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel, da Agenda 2030, pelas Corregedorias do Poder Judiciario e pelo
Servigo Extrajudicial. Brasil, DF: Conselho Nacional de Justica, 2019. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2988. Acesso em: 13 set. 2020.

184 Principios citados para justificar a edigdo da Portaria Conjunta n° 2 de 10/09/2019 que visa
fortalecer a integragéo e o intercambio de informagdes e apoio técnico-institucional necessarios a
consecugao dos objetivos comuns do Poder Judiciario e do Ministério Publico. BRASIL. Portaria
Conjunta n° 2, de 10 de setembro de 2019. Institui as Assessorias de Apoio Interinstitucional do
Conselho Nacional de Justica e do Conselho Nacional do Ministério Publico, DF: Conselho
Nacional de Justi¢a, 2019. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/3415. Acesso em: 24
maio 2021.

185 Previsto no art. 165 da CF. BRASIL. Constituicdo da Reptblica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.

166 Conceito disponivel em: BRASIL. Ministério da Economia. Plano Plurianual (PPA). Brasilia, DF:
Ministério da Economia. Disponivel em: https://www.gov.br/economia/pt-
br/assuntos/planejamento-e-orcamento/plano-plurianual-ppa. Acesso em: 13 set. 2020.

167 BRASIL. Ministério da Economia. PPA Cidadao. Brasilia, DF: Ministério da Economia. Disponivel
em: https://ppacidadao.planejamento.gov.br/sitioPPA/paginas/agendas-transversais/agendas-
ods-modulo.xhtml. Acesso em: 13 set. 2020.
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Entre os objetivos acordados, estd o ODS 11: “tornar as cidades e os
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”'®® que
concentra esforgos para inibir o crescimento desordenado das cidades a partir do
regular parcelamento de solo, modo pelo qual as cidades se expandem e se adensam.

Durante o Férum Econdmico Mundial no Rio de Janeiro, Frédéric Sicre
sustentou que os problemas relacionados ao direito de propriedade, identificados na
propriedade informal, na formacao de favelas e nas ocupacgdes irregulares estédo entre
os principais problemas que atrasam o desenvolvimento do Brasil, ao lado de
problemas como criminalidade, reduzida eficiéncia da policia e do Judiciario e
ineficiéncia no recolhimento de impostos.'6°

A Politica Nacional de Habitacdo (PNH), representada pela Figura 5 é
organizada pelo Sistema Nacional de Habitacdo (SNH), composto por uma central de
planejamento, coordenagado, gestao e controle, representada pelo Ministério das
Cidades (MCidades) e pelo Conselho das Cidades (ConCidades).

Figura 5 - Representacdo do Organograma da Politica Nacional de Habitagéo.
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Fonte: MCidades/SNH'"°

168 UNITED NATIONS. Development Programme. Transformando nosso mundo: A Agenda 2030 para
o] Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel em:
https://www.undp.org/content/dam/brazil/docs/agenda2030/undp-br-Agenda2030-completo-pt-br-
2016.pdf. Acesso em: 29 abr. 2020.

169 Discussdes sobre os principais entraves ao desenvolvimento no Brasil realizadas durante a
Primeira Capula de Negdcios da América Latina, promovida pelo Férum Econémico Mundial no
Rio de Janeiro.

170 BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitagdo. Avangos e Desafios: Politica
Nacional de Habitagdo. Brasilia, DF: Ministério das Cidades, 2010. Disponivel em:
http://www.capacidades.gov.br/media/doc/biblioteca/SNH010.pdf. Acesso em: 28 jul. 2020.
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A PNH concentra as medidas politicas, legais e administrativas que o Estado

pode fazer uso para reduzir o déficit habitacional brasileiro, tendo como suporte a

efetivacéo do direito de moradia e de propriedade.

Para concretizar estes direitos a PNH utiliza diversos instrumentos juridicos, a

exemplo da regularizagao fundiaria, definida por Betania Alfonsin como:

o processo de intervencao publica, sob os aspectos juridico, fisico e
social, que objetiva legalizar a permanéncia de popula¢cdes moradoras
de areas urbanas em desconformidade com a lei para fins de
habitagdo, implicando melhorias no ambiente urbano do
assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de vida da
populagdo beneficiaria. '’

Verifica-se, portanto, que a regularizagéo fundiaria'”? estimula a fungéo social

da propriedade urbana, o bem-estar, o direito ao meio ambiente equilibrado e a

moradia digna; traz riqueza ao individuo e a sociedade porque estimula as transagdes

imobiliarias legitimas, a circulagao de capital e o acesso ao credito mais barato devido

as garantias reais, sendo um importante eixo de contribuigdo ao ODS 11.'73

Mariana Mazzucato'™* observou que o crescimento econdmico inteligente,

inclusivo e sustentavel de um pais é potencializado por politicas publicas centralizadas

na inovagdo e voltadas a solugdo de problemas especificos que, para Pinto e
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ALFONSIN, Betania. In: Instrumentos e experiéncia de Regularizagdo Fundiaria nas Cidades
Brasileiras. Estatuto da cidade: guia para implementagéo pelos municipios e cidaddos. Camara
dos Deputados, Centro de Documentagéo e Informagdo, Coordenagao de Publicagbes, 4. ed. Sao
Paulo: Instituto Pdlis, 2005.

Renato Guilherme Goées explica as diversas espécies de regularizagao fundiaria da seguinte forma:
“a urbanistica: implantacdo de infraestrutura minima para a vida saudavel, a ambiental: acbes
preventivas e compensatérias ao meio ambiente, tratamento de sanitario e de agua; a social:
insercao dos ocupantes na comunidade e acesso a servigos publicos (escola, posto de saude...);
e a juridica: titulagdo dos lotes, segurancga juridica aos ocupantes e legitimagao para que os
poderes publicos possam aplicar recursos publicos em areas privadas parceladas
clandestinamente”. SAO PAULO (Estado). Regularizagdo Fundiaria Urbana no Estado de Sao
Paulo: passo a passo. Coordenag¢ao Renato Guilherme Gées. Sdo Paulo: Governo do Estado de
Sao Paulo / Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&do Paulo / Associagao dos Registradores
Imobiliarios de Sao Paulo, 2014. Disponivel em:
https://www.passeidireto.com/arquivo/39354115/manual-regularizacao-fundiaria. Acesso em: 21
out. 2020.

Objetivo 11: “Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis”.

MAZZUCATO, Mariana. The Brazilian Innovation System: A Mission-Oriented Policy Proposal.
Centro de Gestdo e Estudos Estratégicos - CGEE Brasilia. DF, 2016. Disponivel em:
https://marianamazzucato.com/wp-content/uploads/2016/03/Full-Report-The-Brazilian-Innovation-
System-CGEE-Mazzucato-and-Penna.pdf. Acesso em: 28 jul. 2020.
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Pscheidt,'”®> também devem melhorar as condi¢des de vida da populagao, conciliando
um objetivo econémico a um anseio social.

Deste modo, ao coordenar os meios necessarios para a construcdo de uma
politica de regularizagéo fundiaria eficiente, o Estado eleva o patamar socioeconémico
dos ocupantes de assentamentos ilegais porque viabiliza o reconhecimento formal da
propriedade ao corrigir as irregularidades urbanisticas, ambientais, sociais ou juridicas
causadas por distor¢gdes no parcelamento do solo, convertendo uma posse precaria
em propriedade por meio registro'’® perante o Oficio de Registro de Iméveis.

Do mesmo modo, ao inovar na gestao de dados da PNH, o Estado também
contribui para a gestao inteligente das cidades porque moderniza os instrumentos de
gerenciamento estratégico de sistemas de habitagdo; aprimorando as formas de
acompanhamento da eficiéncia na conduc¢ao das politicas urbanas e de habitacéao,
além de permitir a adogao de novas formas de governanga para interligar agdes e
investimentos do setor produtivo a realizagdo dos objetivos sociais.

A inovagao aplicada a PNH pode ser concretizada por quatro eixos de atuacgao:

a) pesquisa e desenvolvimento de plataformas de acompanhamento dos
assentamentos e alternativas de regulagdo, fomentadas por demandas
governamentais de tecnologias;

b) financiamento publico e/ou privado para a regularizacao fundiaria, efetivados
por incentivos fiscais, doagdes filantropicas ou de instituigcdes financeiras ou
de investidores anjo;

C) pesquisa e educacgdo, com o objetivo de suprir as capacidades e habilidades
necessarias ao aprimoramento do processo de regularizagao fundiaria e as
trocas de experiéncia e aprendizado entre Municipios;

d) produgdo em escala da regularizagdo fundiaria, por meio da adogao de
politicas que concentrem as necessidades de infraestrutura e servigos
topograficos e que promovam a interacdo entre Municipios e instituicdes

publicas e privadas.

175 SOUZA PINTO, Felipe C.; PSCHEIDT, Kristian R. Politicas macroeconémicas: Erros e acertos de
uma politica extrativa. Revista Brasileira de Estudos Politicos, Belo Horizonte, n. 112, p. 231-
269, jan./jun. 2016. Disponivel em:
https://www.researchgate.net/publication/307615355 Politicas_macroeconomicas_Erros_e_acert
os_de_uma_politica_extrativa. Acesso em: 05 ago. 2020

176 Art. 9, caput, da Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017. BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de
2017. Diario  Oficial da  Uniao, Brasilia, 8 set. 2017. Disponivel  em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l113465.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.
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Os elementos fomentadores de eficiéncia para a pacificagcdo social e o
desenvolvimento econdémico sustentavel que devem ser considerados pelo Estado na
construcdo de politicas urbanas destinadas a solugdo dos problemas fundiarios
através da atuacao das instituigdes participantes do processo serao discutidos no

préximo tépico.

4.1 A politica publica urbana eficiente sob o ponto de vista economico

A Politica Urbana destinada, grosso modo, a garantir bem-estar aos cidadaos
por meio de uma cidade sustentavel e pela aquisicao formal da propriedade que, além
de dignidade, estimulam o senso de pertencimento e obediéncia ao sistema juridico
do pais, para ser eficiente sob o ponto de vista econdmico, deve ser analisada sob
dois aspectos.

O primeiro; pela eficiéncia dos procedimentos internos que a integram, aspecto
administrativo relacionado ao planejamento estratégico da politica em si e ao seu
impacto na construgdo da Politica Nacional de Habitagdo, analise que objetiva a
otimizagao intrinseca dos processos para evitar desperdicios de impostos.

Ja o segundo, pelos ganhos trazidos para a Economia de um pais, relacionado
ao aumento de capital e a circulagao de ativos, ocasionados pela formalizagao da
propriedade.

Em ambos os aspectos, a colaboragédo e a inovagao sao fundamentais para
enfrentar as necessidades sociais e a desenvolver areas de interesse estratégico do
pais.

Na vertente administrativa, para que se possa abarcar a maior parcela possivel
da populagao, com a utilizagao 6tima de recursos humanos e financeiros, € necessario
um planejamento estratégico da politica urbana consensado entre as trés esferas
de governo e o alinhamento de conceitos e dados que o embasa, com o emprego
dos mesmos critérios para a disponibilidade, coleta e utilizagdo das
informagoes por todos os Municipios.

O planejamento estratégico permite a capacitagdgo dos agentes, o
dimensionamento das demandas, a articulacdo de prioridades, metas e meios de
avaliagao, a otimizagcdo de investimentos, a eficiéncia e a sustentabilidade das

intervencdes.
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Metas institucionais desdobradas em objetivos comuns, quantificaveis,
construidos a partir da analise da situagdo e compartihados em um ambiente de
cooperacgao sdo capazes de aumentar a produtividade e a celeridade na resolucéo de
problemas fundiarios, pois permitem a construgdo de aliangas estratégicas, nas
quais os atores do processo compartiiham o mesmo foco, os mesmos dados, as
mesmas agoes, os recursos e os indicadores de acompanhamento para
mensurar a produtividade no alcance das metas.

Para que as metas dos trés entes federativos possam compor a Politica
Nacional de Habitagcédo, atualmente prejudicada pela auséncia de dados sobre as
irregularidades fundiarias de todos os municipios brasileiros, é essencial a definigao
de um indicador de acompanhamento comum, seguido do compartilhamento
obrigatério de dados entre os Municipios.

Tal agao além de permitir o monitoramento dos objetivos tragados e a adogao
de planos de agao em caso de desvios, também permite o dimensionamento de
demandas e o compartilhamento de boas-praticas nacionalmente.

A interacao entre os atores cria sinergias que otimizam as estruturas
organizacionais e possibilitam a aplicagdo de ideias e oportunidades antes perdidas
porque outrora restritas a uma organizagdo. Esta interacdo fornece eficiéncia
administrativa ao reconfigurar ag¢des individuais para um tratamento coletivo,
permitindo economia de tempo e recursos, bem como a adequacado em tempo real
das restrigdes que surgem durante a implantacdo de agdes, agregando valor ao
processo de regularizagao.

A criagdao de indicadores para as variaveis de entrada e saida de
procedimentos institucionais possibilita o acompanhamento dos resultados
alcangados no referido processo, permitindo melhor planejamento dos recursos e
estabelecimento de objetivos, a exemplo do indicador numero de proprietarios de
um imovel, que possibilita identificar, de forma precoce, indicios de loteamentos
irregulares se verificada grande quantidade, tornando-se uma opg¢ao as denuncias ou
analises subjetivas n&o igualitarias, aumentando, deste modo, as chances de
reversao, enquanto nao consolidadas as irregularidades fundiarias da ocupacao.

A aplicagao do principio de Pareto'’’ para estabelecer a ordem de tratamento

das areas irregulares de forma a otimizar os recursos disponiveis para a

177 QO principio de Pareto, também conhecido como regra do 80/20, é uma ferramenta de gestao que
comprovou que 80% dos efeitos surgem a partir de apenas 20% das causas.
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regularizagao, pois estatisticamente 20% de casos normalmente representam 80%
das irregularidades.

A fiscalizagao rigorosa no cumprimento da legislagao reduz a degradagéo
ao frear o avango da consolidagao do assentamento e do adensamento populacional,
garante a confianga da populagao na aplicagao das leis urbanisticas, reduz os gastos
de adequagado as exigéncias ambientais, sanitarias e urbanisticas e amplia as
possibilidades de ressarcimento dos respectivos valores junto aos causadores do
dano ou aos beneficiarios da regularizag&o.

A aplicagcao do processo de responsabilizagao em todas irregularidades
detectadas, com a aplicagao de notificagbes e, em caso de descumprimento,
propositura de agées de regresso contra os causadores do dano ou beneficiarios da
regularizagado permite a recuperacgéo de:

a) areas publicas nao adquiridas pelo registro regular do loteamento
destinadas a instalagao de equipamentos e servigos publicos (art. 40 da Lei
6.766/79), ou o recebimento do equivalente em pecunia ou em area
equivalente ao dobro da diferenga entre o total das areas publicas exigidas
e as efetivamente destinadas (art. 43 da Lei 6.766/79);

b) valores despendidos pelo Municipio para o tratamento das irregularidades,
como equipamentos urbanos ou expropriagoes.

Para maior contribuicdo econbémica a sociedade, complementarmente ao
aspecto administrativo acima, a regularizagdo fundiaria deve ser o foco técnico da
politica urbana porque € a partir da propriedade formal que se obtém os efeitos
econdmicos citados por Hernando Soto,'”® que se incrementa o capital fisico’”® e que
se soluciona o problema habitacional brasileiro, permitindo uma melhor distribuicao
de renda, riqueza e oportunidades.

Para Maricato a regularizagao fundiaria proporciona as seguintes vantagens:

178 Os efeitos sdo: fixagdo do potencial econémico do ativo, integracédo das regras e formalidades para
a aquisigao, transmissao e oneragado da propriedade imobiliaria em um sistema juridico Unico,
responsabilizacao das pessoas, transformagido dos ativos em bens fungiveis, integracdo das
pessoas e protecio das transagdes. DE SOTO, H. O. O mistério do capital: por que o capitalismo
da certo nos paises desenvolvidos e fracassa no resto do mundo. Rio de Janeiro: Record, 2001.

179 Os eixos de desenvolvimento econdmico de um pais sdo: capital fisico, capital humano e inovagao
tecnolégica. ACEMOGLU, Daron; ROBINSON, James. Por que as nagdes fracassam. As
Origens do Poder, da Prosperidade e da Pobreza. Nova York: Elsevier, 2013. p. 430. Disponivel
em:
https://docs.google.com/viewer?a=v&pid=sites&srcid=Z2GVmY XVsdGRvbWFpbnxkaXJlaXRvZWV
jb25vbWIhZmR1Zm1nfGd4OjEyYTY50DFjZjNjZTNkNjc Acesso em: 01 ago. 2020.
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a) € economicamente mais barata para as familias porque nas urbanizagdes
mais caras a regularizagao corresponde “entre 10% a 50% do custo de uma
nova moradia’;

b) possibilita ganhos rapidos para a saude publica porque “no minimo implica
em: iluminagao, agua tratada, esgoto, drenagem, coleta de lixo, circulagao
viaria e de pedestres e eliminagao dos riscos de vida”;'8

c) atende aos interesses dos moradores da regido que preferem ficar na
localidade por “conveniéncia de localizagdo, oferta de trabalho, rede de
amigos e familiares”.'8’

Maria Andrade e Valéria Pero, no estudo promovido pelo Instituto de Pesquisa
Econémica Aplicada (IPEA) denominado Direitos de Propriedade e bem-estar:
avaliagdo do impacto do programa de regularizagdo fundiaria na Quinta do Caju,
demonstram “um efeito positivo e estatisticamente significativo dos titulos de propriedade
sobre a valorizagdo de ativos e sobre o aumento do rendimento domiciliar per
capita”,'® comprovando tais resultados por estudos internacionais, como os
realizados a partir de dados coletados pela Comision de Formalizacion de la
Propriedad Informal (COFOPRI) no Peru, por Cantuarias e Delgado, que “verificaram
que o impacto do titulo de propriedade no valor do imoével € de aproximadamente
25%”",183 estimativa também confirmada no estudo de Angel;'® e também pelo
comparativo econdmico realizado pelas autoras dos domicilios daQuinta do Caju, no
Estado do Rio de Janeiro em 2002 (antes do programa de regularizagao fundiaria) e
em 2008 (depois do programa), verificando “um aumento em torno de 20% a 32% da
renda domiciliar per capita dos domicilios proprios tratados em relagio aos nio tratados”'8>

pela regularizagao fundiaria.

80 MARICATO, Erminia Terezinha Menon. O que fazer com a cidade ilegal? Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/697. Acesso em: 26 jan. 2021.

81 MARICATO, Erminia Terezinha Menon. O que fazer com a cidade ilegal? Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/697. Acesso em: 26 jan. 2021.

182 ANDRADE, Maria Isabel de Toledo; PERO, Valéria. Direitos de Propriedade e bem-estar:
avaliacdo do impacto do programa de regularizagéo fundiaria na Quinta do Caju. Disponivel em:
http://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/5088. Acesso em: 28 abr. 2021.

183 CANTUARIAS, F.; DELGADO, M. Peru’s urban land titling program. Case study from “Reducing
poverty, sustaining growth — what works, what doesn’t and why? A global exchange for scaling up
success. Shanghai: World Bank, 25-27, May 2004, p.9.

84 ANGEL, S. et al. Secure tenure in Latin America and Caribbean: regularization of informal urban
settlements in Peru, Mexico and Brazil. Princeton, NJ: Woodrow Wilson School of Public and
International Affairs Princeton University, Jan. 2006, p.11.

185 ANDRADE, Maria Isabel de Toledo; PERO, Valéria. Direitos de Propriedade e bem-estar:
avaliagado do impacto do programa de regularizagédo fundiaria na Quinta do Caju. Disponivel em:
http://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/5088. Acesso em: 28 abr. 2021.
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Paralelamente a regularizagao fundiaria, para maior eficiéncia econédmica das

politicas urbanas, o Estado também deve:

a) regulamentar os financiamentos com subsidios destinados a populagao
carente para que estas pessoas possam erigir moradia de forma adequada
ou adquirir um terreno regular. Necessario, pois a maioria trabalha no
mercado informal com capacidade insuficiente para contrair financiamento
privado;

b) buscar novas alternativas habitacionais que utilizem tecnologias para
baratear o custo unitario das moradias, a exemplo da construgéo a seco'86
gue substitui a alvenaria tradicional e reduz o tempo de construgao de 40
para 9 dias;

c) investir na democratizagdo e ampliagcéo da infraestrutura uma vez que, como
bem expbs Erminia Maricato: “o particular ndo pode substituir o Estado no
fornecimento de servigos e equipamentos publicos”;'8”

d) reduzir o tempo de aprovagdo de loteamentos por meio da
desburocratizacdo do procedimento, com o intuito de incentivar a oferta
privada de lotes legalizados de modo a reduzir o custo unitario e possibilitar
a compra pelas classes menos favorecidas;

e) garantir celeridade ao processo de execugao de garantias reais para tornar
efetiva a recuperacéo de crédito por parte dos agentes econdmicos porque
se o processo for moroso, como explica Patricia Ferraz,'88 ha um sério risco
de as dividas acumuladas de IPTU ou de taxas condominiais serem tao
elevadas a ponto de afastar possiveis interessados na arrematacéo, o que
pode acarretar em prejuizos a instituicdo financeira que tera que adquirir o

imével, saldar a divida e recuperar parte do valor emprestado;

186

187

188

“Composto industrializado baseado em perfis leves de ago revestidos por diversos materiais, com
revestimento exterior de placas de fibrocimento que ajuda a preservar o meio ambiente”, a reduzir
o tempo de construgdo (de 40 para 9 dias), que proporciona conforto térmico e acustico, a
construcdo nao gera lixo, entulho e nem gasta agua. CAMPINAS. Prefeitura Municipal. Cohab
busca ideias privadas para baratear custo de moradia popular. Disponivel em:
http://www.campinas.sp.gov.br/noticias-integra.php?id=18503. Acesso em: 21 jan. 2021.
MARICATO, Erminia Terezinha Menon. O que fazer com a cidade ilegal? Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/697. Acesso em: 26 jan. 2021.

FERRAZ, Patricia André de Camargo. A regularizagao fundiaria como instrumento de combate
a pobreza e fator de desenvolvimento econdémico. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/2802. Acesso em: 01 fev. 2021.
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f) fomentar a regularizacao coletiva quando constatar areas geograficas com
um alto indice de ag¢des adjudicagdo compulséria e de usucapido, o que
possibilita reduzir o numero e os custos de ac¢des individuais;

g) encontrar formas inovadoras de disponibilidade e analise de dados com a
utilizacao de tecnologias inteligentes (informatizagcéo) para interconectar
diversas instituicbes que realizem etapas de um mesmo processo'®® porque
tal acdo permite melhorar a eficiéncia administrativa da politica urbana ao

reduzir o tempo e os recursos gastos individualmente por cada organizagéo.

4.2 A politica publica urbana adequada sob o ponto de vista juridico

Segundo Hely Lopes Meirelles, os espagos habitaveis no seu conjunto cidade-
campo estdo sujeitos as normas e exigéncias urbanisticas definidas pela politica
urbana para “propiciar bem-estar aos seus habitantes e atender as funcdes sociais
das cidades”,'®® trazendo como consequéncia para sociedade o melhor
aproveitamento dos espacos, do meio ambiente natural e a melhor integragao social
e econbmica.

Sob o ponto de vista juridico, esta integragdo social e econdmica deve ser
embasada por um sistema legal que crie condigdes de pleno acesso e que estimule a
populagao a buscar o procedimento de regularizagao fundiaria para a transformacéao
da posse em propriedade.

Este sistema legal tem que considerar, no processo de elaboragdo de normas
e sua aplicacdo em concreto, os custos da legalizagdo, eventuais barreiras as
condutas oportunistas (penalidades e fiscalizagado) e a necessidade de flexibilidade
exigida para a solugao do caso concreto, sob pena de ndo atender aos anseios sociais

e causar externalidades.

189 Para exemplos, ver topico 5.1 deste trabalho, especialmente o subitem “desenvolver uma
plataforma comum para o compartilhamento de dados”.
190 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 2003, p. 493.
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Barbosa,'®' ao analisar o livro “Por que as nagdes fracassam” de Acemoglu e
Robinson,'%? afirma que o desenvolvimento econémico de um pais, proporcionado
pela acumulagao de capital fisico, capital humano e inovagéo tecnoldgica, decorre da
forma como o Estado, através das instituicdes politicas, regula o comportamento
humano e as interagdes entre as instituicdes representativas de interesses publicos e
privados.

Para cumprir tal mister, o Estado, no uso de seu poder regulamentar, edita leis
para inibir condutas oportunistas e induzir a uma responsabilidade individual;'®3
dando a lei, uma abordagem funcional, aplicada a realidade social;'%* e, no uso de seu
poder de policia, disciplina e fiscaliza a aplicacdo destas leis para preservar os
interesses da coletividade.

Entretanto, nem sempre a legislagdo evita comportamentos “incorretos”
(externalidades negativas) que trazem maleficios a sociedade; quando nao considera
na elaboracgao e aplicagao legal, uma visdo econdmica do direito para mapear custos
e beneficios dos comportamentos humanos produzidos pela norma em um ambiente
com recursos escassos. 9

As externalidades surgem porque os destinatarios da norma, seres racionais,
ao tomarem decisdes, priorizam os custos e os beneficios privados ao invés dos
sociais.

Segundo Tabak, para a norma ser eficiente sob o ponto de vista econémico, os

custos e os beneficios marginais devem ser iguais, pois s6 assim € possivel alcangar

191 BARBOSA, Fernando H. Por que as nagdes fracassam? Revista Conjuntura econémica, v. 55,
n° 5. Sao Paulo: Fundagéo Getulio Vargas, 2002. Disponivel em:
https://www.google.com/search?sxsrf=ALeKk01jKgM4zGQRot55YUTJVDDp9Nol7A:1596310510
729&q=porque+na%C3%A7%C3%B5es+fracassam+pdf&sa=X&ved=2ahUKEwi7w8WH4PrgAhW
JF7kGHeVkDSwQ1QloAHOECCgQAQ&biw=1366&bih=625. Acesso em: 01 ago. 2020.

192 ACEMOGLU, Daron; ROBINSON, James. Por que as nagoes fracassam. As Origens do Poder,
da Prosperidade e da Pobreza. Nova York: Elsevier, 2012. Disponivel em:
https://docs.google.com/viewer?a=v&pid=sites&srcid=ZGVmY XVsdGRvbWFpbnxkaXJlaXRvZWV
jb25vbWIhZmR1Zm1nfGd4OjEyYTY50DFjZjNjZTNkNjc Acesso em: 01 ago. 2020.

193 Capitulo 12: Um olhar adiante, do livro organizado por ZYLBERSZTAJN, Decio; SZTAKN, Rachel.
Direito & Economia: Analise Econdmica do Direito e das Organizagbes. 6. ed. Sdo Paulo: Ed.
Elsevier, 2005.

194 No modelo funcionalista de Norberto Bobbio a forma deve seguir a fungéo, deixando-se de lado o
formalismo porque o que importa € a meta eleita e os meios disponiveis para chegar ao melhor
resultado.

195 Fundamento do “Law and Economics” defendido por Aaron Director, professor de Economia na
Escola de Direito da Universidade de Chicago e um dos fundadores da “Nova Escola de Direito e
Economia”.
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o ponto de equilibrio,'®® ou seja, minimizar os custos de transagdo e gerar beneficios
a toda a sociedade; e, ndo somente a setores especificos.

Na busca desta eficiéncia juridico-econdémica, o legislador deve considerar a
assimetria entre os agentes e procurar a Eficiéncia de Kaldor-Hicks, obtida pela
redistribuicdo dos recursos da parcela dos agentes que ganham e aos que perdem
com a proposta legislativa; tornando essa lei também eficiente no sentido de Pareto,
situagdo na qual ndo é possivel melhorar a condigcdo de um agente sem piorar, pelo
menos, o estado de outro.

Em suma, determinada lei é eficiente se todos os agentes afetados estdo em
situagdo melhor ou igual antes da introdu¢cao da norma. Como exemplo, o autor cita
uma lei que visava a redugao de determinado crime, mas como a punibilidade (custo)
prevista para a reincidéncia era baixa, potenciais criminosos, a0 compararem 0s
custos e beneficios da atividade criminosa ao decidirem se infringiam ou n&o a lei,
optavam pela pratica criminosa.

Ao aumentar a punicdo, ou seja, o custo, tem-se um desincentivo ao
cometimento de crimes, o que pode levar, teoricamente, a uma queda na
criminalidade. O mesmo é valido para quando uma pessoa decide se denuncia ou nao
um crime, uma vez que analisara os custos (necessidade de reunir evidéncias do
crime, grau de exposigao a que esta sujeita, riscos de represalias). Embora o beneficio
social seja grande, o beneficio privado tende a ser pequeno, o que pode leva-la a n&o
fazer a denuncia.

Para inibir este comportamento, reequilibrar a situagao e atingir a eficiéncia de
Pareto, ha necessidade de introduzir uma forma de recompensa aos denunciantes,
como por exemplo, uma atenuante de pena, aumentando os beneficios privados. A
nova situagao é vantajosa para toda a sociedade, porquanto recupera, a0 menos
parcialmente, os recursos desviados; favorecendo os denunciantes que possibilitaram
essa recuperacgao, que recebem uma recompensa pelo esforgo.

A conclusao é que a lei deve promover beneficios sociais superiores aos custos

sociais para aumentar o bem-estar da sociedade; e, os custos privados devem ser

196 TABAK, Benjamin Miranda. A Analise Econémica do Direito: Proposigbes legislativas e
politicas publicas. Revista de informagéo legislativa, v. 52, n. 205, p. 321-345, jan./mar. 2015.
Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/509955/001035857 .pdf?sequence=1&isAllow
ed=y. Acesso em: 22 nov. 2019.
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menores que os beneficios privados porque, caso contrario, os agentes optarao pelo
desrespeito as leis.n

Esta conduta indesejavel pode ser vista na lei de Parcelamento do solo, na qual
“loteadores oportunistas” perceberam que € mais interessante o descumprimento da
lei devido auséncia de fiscalizagdo e responsabilizagdo do Municipio do que o
investimento necessario em infraestrutura para o atendimento dos padrdes
urbanisticos, sanitarios e ambientais exigidos para a implantagdo de um loteamento
ou desmembramento regido pela lei 6.766/79 e pela lei municipal de parcelamento do
solo.

O desrespeito as leis urbanas pode ser visto corriqueiramente nos Municipios;
tanto é assim, que Diana Mota, em seu estudo intitulado “Licenciamento ambiental
para o desenvolvimento urbano: avaliagdo de instrumentos e procedimentos”,!¥”
constatou que as ilegalidades fundiarias sao estimuladas por varios fatores, entre eles,
pela auséncia de fiscalizagdo do parcelamento do solo; pelo nhdo cumprimento e pela
falta de confianca na aplicacéo das leis urbanisticas.

Na analise da legislacado de parcelamento de solo, identifica-se como eventual
fonte de ineficiéncia juridica, que leva a violagdo das normas ambientais e das leis
civis que tratam da propriedade, a incompletude causada pela auséncia de
parametros objetivos pré-determinados (valores maximos toleraveis) para a
identificacdo, tratamento e fiscalizagao das irregularidades fundiarias.

A incompletude de uma lei (lacuna), caracterizada pelo emprego de critérios
genéricos, € benéfica ao destinatario quando utilizada para a ampliacdo das garantias
entre as partes e para a reducgao dos custos de transagao necessarios para tornar os
contratos completos. Isto porque evitar-se-ia despender muito tempo para tentar
prever contratualmente a solugéo para todas as hipoteses externas e supervenientes
caso ocorridas durante a vigéncia do contrato, reduzindo-se, assim, os custos de
informacdo, de negociagdo e de implementacdo dos contratos. Entretanto, esta
incompletude ndo pode incentivar a impunidade derivada da falta de critérios objetivos

para caracterizar burla na aplicacao da lei de parcelamento e uso do solo.

197 MOTTA, Diana Meirelles da; PEGO, Bolivar. Licenciamento ambiental para o desenvolvimento
urbano: avaliagdo de instrumentos e procedimentos. Rio de Janeiro: Ipea, 2013. Disponivel
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A auséncia de parametros claros leva a adogao de critérios subjetivos, que
além de elastecer os limites aceitaveis dos indicios de irregularidade e de fiscalizagao,
impedem a responsabilizagédo dos atores (causador do dano e dos 6rgaos de controle
por auséncia de fiscalizagdo), pois os critérios variam de acordo com a percepgao de
gquem analisa o caso concreto, dando margem a quebra da impessoalidade que deve
nortear os atos da Administracéo Publica, prejudicando a garantia constitucional de
que os administrados sejam tratados em igualdade de condigdes e sem interferéncias
politicas.

Como exemplo de uso de critérios abertos, tal como abordado anteriormente,
tem-se o art. 688'%® da Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio
Grande do Sul (CNNR/RS), utilizado pelos servigos extrajudiciais para classificar a
presencga de indicios, com fraude e infringéncia a lei, de constituicdo de loteamento
de fato (subespécie de assentamento precario).

A despeito de os paragrafos deste artigo tentarem estabelecer critérios
objetivos, indicando alguns parametros, em nenhum momento € estipulado qual a
quantidade aceitavel de desdobramentos em partes ideais nao localizadas e
declaradas como contidas dentro da area original que um imével pode ter; e a lei, mas
especificamente o Cédigo Civil, por sua vez, nao veda a formagédo de condominios,
instituto normalmente utilizado, segundo José Marcelo Tossi Silva, “quando um imével
€ partilhado, em comum, entre os herdeiros do antigo proprietario, ou quando
parentes, ou amigos, resolvem comprar um imovel em comum para dele usufruirem

de forma conjunta”.'®®

198 Art. 688 da CNNR/RS: “Os Registradores impugnarao escrituras ou instrumentos particulares
apresentados a registro envolvendo alienagdo de fragdes ideais quando, baseados em dados
objetivos, constatarem a ocorréncia de fraude e infringéncia a lei e ao ordenamento positivo,
consistente no instituir ou ampliar de loteamentos de fato. § 1° — Para esse efeito, sera considerada
fragao ideal a resultante do desdobramento do imdével em partes nao localizadas e declaradas
como contidas dentro da area original, que estejam acarretando a formagéo de falsos condominios
em razdo das alienagdes. § 2° — As fragbes poderdo estar expressas, indistintamente, em
percentuais, fragbes decimais ou ordinarias ou em area (metros quadrados, hectares, dentre
outros). § 3°— Ao reconhecimento de configuragdo de loteamento clandestino, dentre outros dados
objetivos a serem valorados, concorrem, isoladamente ou em conjunto, os da disparidade entre a
area fracionada e a do todo maior, forma de pagamento do preco em prestacdes e critérios de
rescisdo contratual. § 4° — A restrigdo contida neste artigo ndo se aplica aos condominios edilicios,
pois previstos e tutelados por legislacdo especial. § 5° — Igualmente ndo se aplica a restricao
quando da aplicacdo dos incisos do §4° do art. 8° da Lei n° 5.868/72”. Disponivel em:
https://www_ jrs.jus.br/export/legislacao/estadual/doc/2020/Consolidacao_Normativa_Notarial_Re
gistral_Prov_001_2020_v2.pdf. Acesso em: 10 abr. 2020.
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Na classica ligdo de Miguel Maria de Serpa Lopes: “o significado do negdcio

em fraude a lei € o de um ato realizado de um modo aparentemente legal, mas com o

escopo de burlar uma norma coercitiva do Direito. Quando a lei veda um determinado

ato, as partes simulam um ato permitido para atingir o objetivo proibido”.2%°

Complementa esta ideia 0 Desembargador Antonio Cezar Peluso:

A fraude a lei, que no fundo é fraude aos resultados praticos das
normas cogentes, a medida que € inevitavel a incidéncia e a eficacia
destas (ndo se frauda norma nao cogente, porque sua incidéncia nao
€ necessaria), aponta, desde logo, para ideia de frustragcio objetiva do
ordenamento juridico: a tipicidade da fraude a lei esta na contrariedade
a direito, ndo propriamente na intengdo ou no estado de animo dos
agentes.

[...]

Esta-se a usar de categoria juridica licita, que, objeto de regras nao
cogentes, € o condominio disciplinado pelo Coddigo Civil, como
sortilégio para evitar os resultados praticos das normas cogentes da
Lei de Parcelamento do Solo [...].20"

Tampouco, a lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n® 6.766/79), ou a lei de

Registros Publicos (Lei n° 6.015/73),%%2 ou as leis urbanisticas de competéncia do

Municipio elencam critérios objetivos para se detectar um loteamento irregular.

Outra lacuna também pode ser vista no artigo 50 da Lei n® 6.766/79, que tipifica

o loteamento irregular como crime, ao utilizar a expressao “de qualquer modo” (grifos

NOSSO0S):

Art. 50. Constitui crime contra a Administragao Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, sem autorizagcdo do
orgao publico competente, ou em desacordo com as disposi¢des desta
Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e
Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das
determinagdes constantes do ato administrativo de licenga;

Ill - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicacao
ao publico ou a interessados, afirmacéao falsa sobre a legalidade de
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loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar
fraudulentamente fato a ele relativo.

Pena: Reclusédo, de 1 (um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50
(cinqlienta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais”.

Paragrafo unico - O crime definido neste artigo é qualificado, se
cometido. | - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote
ou quaisquer outros instrumentos que manifestem a intencdo de
vender lote em loteamento ou desmembramento ndo registrado no
Registro de Imdveis competente. |l - com inexisténcia de titulo legitimo
de propriedade do imével loteado ou desmembrado, ressalvado o
disposto no art. 18, §§ 4° e 5°, desta Lei, ou com omissao fraudulenta
de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais grave. Pena:
Reclusao, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem)
vezes o maior salario minimo vigente no Pais.?%3

Desta forma, demonstra-se que para ampliar o acesso a moradia, combater a

pobreza, distribuir justica social e desenvolver economicamente o pais, a politica

urbana também tem que ser adequada sob o ponto de vista juridico.

Esta adequacao deve ser feita com a utilizagdo de leis objetivas, ajustadas a

realidade social, de facil fiscalizag&do, que avaliem os custos de transag¢ao para garantir

0 seu cumprimento e que especificamente enfrentem os seguintes pontos:

a)

b)

c)

d)

f)

¢)]

a nao uniformizagao e a subjetividade na caracterizagao das irregularidades

fundiarias e na caracterizacao de crimes da lei de Parcelamento de Solo (Lei

6.766/79);

a falta de fiscalizag&o na aplicagéo da lei;

a nao responsabilizagdo dos delinquentes e dos 6rgaos de controle por
auséncia de fiscalizacao;

a falta de tratamento igualitario entre os administrados evitando
interferéncias politicas e interpretacdes divergentes entre funcionarios de
um mesmo departamento ou até mesmo entre Municipios;

compatibilizagao de critérios para a caracterizagcao de loteamentos ilegais e
para a aceitacdo do condominio comum do Codigo Civil (CC/02);

criar mecanismos para incentivar denuncias espontaneas de loteamentos
ilegais;

criar mecanismos para incentivar a regularizagao e acelerar o processo de

regularizacdo fundiaria.
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4.3 O papel das instituigoes na promogao de politicas publicas sustentaveis

No pensamento da complexidade de Gareth Morgan,?®* uma instituigéo é vista
como “fluxo e transformagdo” porque a organizagdo tanto influencia quanto é
influenciada pelo ambiente.

De acordo com a Teoria das Organizagdes e a Evolugdo do Pensamento
Cientifico, os processos organizacionais aprimorados pela interagdo dos individuos

(ambiente interno e externo) s&o capazes de modificar o entorno porque:

Atuam como um mecanismo de feedback positivo que leva o ambiente
para um estado longe do equilibrio. Nessa condicdo, o ambiente
retroage sobre as organizag¢des, demandando delas novas inovagdes,
e assim sucessivamente. Portanto, a inovagdo utilizada nas teorias
sistémicas, torna-se um objetivo fundamental para as organiza¢des da
atualidade.?%

Do mesmo modo, uma politica publica eficiente também é capaz de modificar
o entorno, tornando-se fonte de desenvolvimento sustentavel quando une
conhecimento, inovagdo e cooperacado entre as instituicbes e esta direcionada a
solucdo de um problema concreto.

Para Ronaldo Fiani as instituicdes detém papel-chave no desenvolvimento de
um pais porque “determinam as possibilidades e formas em que podem acontecer
tanto a cooperagao quanto o conflito”,2%6 devendo ser articuladas e cooperativas para
se evitar a burocracia.

Segundo Williamson,?” as instituicbes publicas sdo espontaneamente
ineficientes em virtude: do baixo incentivo a mudancga, da maior estabilidade no
emprego em comparagao as empresas privadas, da enorme quantidade de regras e
normas a que estdo sujeitas, da incerteza em haver disponibilidade de recursos

publicos para a realizagcio das atividades, da forma como se pronunciam ou cooperam

204 MORGAN, Gareth. Imagens da organizagdo. 2. ed. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2002. Disponivel
em:
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com o mundo externo e da maneira de como se processam a agao e a decisao em

seu interior porque, segundo Melo e Damansceno Pinto:

a tomada de decisdo muitas vezes decorre de compromissos politicos
que nao consideram posi¢des técnicas para garantir a eficiéncia e
efetividade das politicas publicas, pois ha opositores que nao tem
interesse que elas funcionem, ou sédo contrarios simplesmente para
poderem barganhar alguma concessao que acaba por minar a eficacia
da politica.?%®

Considerando que a regularizagdo fundiaria € estratégica para a Politica

Nacional de Habitagao porque reduz o problema do déficit habitacional brasileiro, cabe

ao Estado:

a) desenvolver a cooperagao entre as instituicdes envolvidas na execugéo das
politicas urbanas porque a inovagdo é interativa e dependente da
capacidade (imperfeita) das instituicbes de se envolverem com outros
atores;

b) disponibilizar recursos para possibilitar a diversidade de contribuigdes;?%°

c) fomentar a demanda por inovagao na regularizagdo fundiaria a partir de
contratos publicos, parcerias publico-privadas, alteragdo de normas e
regulamentos, etc.21°

Obedecendo a estes ditames e também para contornar os fatores de

ineficiéncia descritos por Williamson e acelerar o processo de regularizagao fundiaria,

uma opgao é firmar parcerias publico-privadas ou terceirizar os trabalhos de medi¢ao

de areas e de instalagcao de infraestrutura, a exemplo do marco legal do saneamento

basico aprovado pelo Senado?'" que ao acabar com prevaléncia do fornecimento de

208 MELLO, Maria; DAMANSCENO PINTO, Claudio. Direito e Economia nas Organizagdes Publicas:
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saneamento por estatais, atrai investimentos e empregos para o setor, estimula a
concorréncia entre empresas publicas e privadas por meio de licitacdes e a sociedade
ganha com o aumento do acesso a agua potavel, coleta e tratamento de esgoto,
aproveitamento da agua da chuva, redugéo de doencgas por falta de saneamento, etc.

A substituicdo da prestagdo de um servigo publico de responsabilidade de
organizagao publica consolidada, por uma empresa privada ou por uma parceria
publico-privada, so se justifica se ndo houver custos adicionais de implantacéo para a
exploragdo privada e se for aprimorar o processo decisorio, as habilidades, a
racionalidade de acdo dos agentes por meio da eliminagdo de controles
administrativos desnecessarios e da geracao de incentivos corretos. Para Williamson
‘um modo de organizagcdo existente é presumidamente eficiente se nenhuma
alternativa superior factivel puder ser descrita e implementada com expectativa de
ganhos liquidos”.?12

Deste modo, para trocar o fornecimento do servico ou de parte dele é
necessario um comparativo econémico de performance, com os custos e os
beneficios de cada organizagdo que pode ser obtido pelo uso de licitagbes. Para
elabora-las e também para garantir a eficiéncia de uma politica publica, o Estado
devera possuir informagdes pormenorizadas das atividades operacionais e
econdmico-financeiras das firmas e definir o que se pretende atingir com a politica em
questao, pois, segundo George Stingler,?'® a eficiéncia sera maxima quando a meta
for alcancada dados os meios e as restrigbes identificados no planejamento
estratégico do que se pretende para o futuro.

Renato Ribeiro?'* complementa ainda que as metas para serem eficientes
devem se referir a objetivos (propositos) quantificaveis, especificos, mensuraveis,
alcancgaveis, relevantes e temporais (metas S.M.A.R.T.)?'5 e estabelecer o que sera
feito, por que sera feito, onde sera feito, quando, por quem, como e quanto vai custar
(técnica 5W2H).

pontos?gclid=Cj0KCQjwu8rdBRCzARIsAA21i_A4poZPJF15Dc82i5VrCrf_ErkWjolDmq-H-
EaXLwxfB9ZSochLfqoaAjzAEALwW_wcB. Acesso em: 17 jul. 2020.
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Para a especificagdo de um objetivo € necessaria uma visao precisa da
realidade atual, construida a partir de uma analise dos dados disponiveis sobre a
situagao problema (diagnostico) que norteara as agdes corretivas e preventivas que
deverdo ser seguidas por indicadores para a mensuragdo da eficiéncia e da
produtividade no alcance das metas.

Entretanto, como bem pontua Williamson, as informagdes necessarias ao
planejamento e ao acompanhamento de politicas publicas e para a elaboracéo de
licitagcdes sao dificeis de obter porque n&o ha interesse do regulado em minimizar a
assimetria de informagdes existente entre regulador-regulado, pois o néo
compartilhamento é “conveniente” para inibir uma fiscalizagado plena por parte de
outros 6rgaos, uma vez que os executores de politicas estdo sujeitos a penalidades
por sua omissdo. Por exemplo, crimes contra a Administragdo Publica, ajustamentos
de conduta, o que dificulta um controle efetivo das atividades que estdo sendo
executadas de fato para atender a demanda por regulacdo fundiaria para o
cumprimento dos objetivos sociais.

Outra barreira a eficiéncia e a sustentabilidade s&o as restricbes politico-

institucionais, apontadas por Pinto Junior e Pires, que

delimitam o escopo de acdo do 6rgao regulador de modo a nao
interferir na esfera de outro 6rgao, o que acarreta “vistas grossas” aos
disfuncionamentos do processo regulado, fazendo com que nao
interfira na atuacao de outro 6rgao quando detecta um problema para
n&o ter dissabores para si.?16

Em suma, o Estado precisa atuar como agente de reestruturagdo institucional
para garantir a eficiéncia e a sustentabilidade das politicas publicas e, para tanto,
necessita desenvolver e incentivar um ambiente de cooperagao propicio a inovagao,
a troca de conhecimento e de informagdes porque, segundo Helder Pinto Jr.,?'" o
“acesso a informagao é importante para que reguladores e regulados tomem acdes

para operar de forma eficiente” e o “compartihamento” de ideias € mais importante
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que a propria ideia pois, segundo Jan Fagerberg?'® e Eric Von Hippel,?'® as melhorias

subsequentes decorrentes da interagao entre as instituicbes altamente competentes

e sofisticadas permitem identificar e remover os "mecanismos de bloqueio”.

Ademais, continua Fagerberg,??® o Estado deve disponibilizar os recursos

necessarios para que as instituicdes apresentem inovagdes, como: conhecimento,

habilidades, recursos financeiros e para criar demanda, coordenando as politicas de

inovacédo entre varios niveis e dominios diferentes; adotando novas formas de

governanga e de apoio as bases de conhecimento; além de corrigir as falhas que

influenciam o sistema, contando com o apoio das instituicbes envolvidas.
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5 ACOES PARA A EFICIENCIA DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Ha que se considerar que a politica de regularizacao fundiaria para ser eficaz
e acompanhar o ritmo de crescimento urbano e a demanda por infraestrutura e por
moradias, ndo pode apenas ser aplicada do modo tradicional. E preciso formar
aliangas estratégicas para a colaboragdo de informagdes, recursos e objetivos.
Plataformas comuns de acompanhamento de dados??' e prioridades de tratamento
mutuamente acordadas entre os varios parceiros do processo tornam a regularizagao
mais dinamica, eficiente??> e menos custosa.

Neste capitulo serdo apresentadas ag¢des que, além de aprimorarem a gestao
fundiaria, impactam dois Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel: o ODS 16,223 que
trata de Paz, Justica e Instituicbes Eficazes e o ODS 11,%%* que trata de cidades e
comunidades sustentaveis.

Em um primeiro momento, sugerem-se macroagdes gerenciais aplicaveis as
instituicbes envolvidas, de qualquer cidade, no processo de regularizagao fundiaria.
Em seguida, recomendam-se agdes especificas para a cidade de Triunfo/RS de modo
a compor uma proposta técnica garantidora do convencimento politico necessario a
discusséao e construgao de um plano de enfrentamento comum para o tratamento das
irregularidades na cidade com o intuito de melhorar a assertividade e a eficiéncia da

gestao urbana do Municipio.

221 VON HIPPEL, Eric; OGAWA, Susumu; DE JONG, JEROEN P.J. The Age of the Consumer-
Innovator. Disponivel em: https://sloanreview.mit.edu/article/the-age-of-the-consumer-
innovator/?gclid=Cj0KCQjw6575BRCQARIsAMp-
ksP54gDi5PKtTBgys3AZrNwTZmblILr2Bpf9ZIJvw20Bnu3o3IgKWisaAlzJEALwW_wcB. Acesso em:
03 ago. 2020.

222 O mecanismo de selegdo das organizagbes publicas é diferente da esfera privada, porque as
publicas ndo deixam de existir porque sao ineficientes. In: MOE, Terry. The New Economics of
Organization. American Journal of Political Science, 1984, v. 28, n. 4, nov.1984, p. 739-777.
Disponivel em:
https://pdfs.semanticscholar.org/de22/ec1e995ae37d4e73fb2d42bd80c9d53b2db7.pdf.  Acesso
em: 15 jul. 2020.

223 Objetivo 16: “Promover sociedades pacificas e inclusivas para o desenvolvimento sustentavel,
proporcionar o acesso a justica para todos e construir instituicdes eficazes, responsaveis e
inclusivas em todos os niveis”. UNITED NATIONS. Development Programme. Transformando
nosso mundo: A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel em:
https://www.undp.org/content/dam/brazil/docs/agenda2030/undp-br-Agenda2030-completo-pt-br-
2016.pdf. Acesso em: 29 abr. 2020.

224 Objetivo 11: “Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis”. UNITED NATIONS. Development Programme. Transformando nosso mundo: A
Agenda 2030 para o} Desenvolvimento Sustentavel. Disponivel em:
https://www.undp.org/content/dam/brazil/docs/agenda2030/undp-br-Agenda2030-completo-pt-br-
2016.pdf. Acesso em: 29 abr. 2020.
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5.1 Macroagoes para a eficiéncia interorganizacional da gestao fundiaria

Seguindo as orientagdes do art. 4° do Provimento n° 85, de 19 de agosto de
2019 do CNJ,?5 que incentiva unir inovagdo, conhecimento e cooperagdo no
desempenho da atividade juridica para a obtengao de eficiéncia institucional, € que se
propde o presente plano de agao, construido a partir da sistematizagao dos insights
dados pela teoria abordada nos capitulos anteriores.

Fundamenta-se na necessidade de trazer para a legalidade uma populagéao
hoje excluida e sem acesso a direitos basicos e na imprescindibilidade de se aplicar
uma regulacdo condizente com a realidade social para o aumento de ativos
imobiliarios reconhecidos por lei.

O objetivo do plano de acdo é instigar as instituicdes envolvidas na
regularizagao fundiaria ao dialogo para o aperfeicoamento dos procedimentos e das
relagcbes organizacionais, com vistas a solugdo das irregularidades fundiarias, de
modo que as sugestdes propostas sirvam de ponto de partida para a otimizagéo da
politica urbana existente.

A anadlise parte de uma introspecgédo intraorganizacional, na qual cada
instituicdo envolvida no processo de regularizagao deve averiguar “quais de suas
relagdes poderiam aprimorar o comportamento do sistema como um todo”.??6
Isto porque, como bem defende Capra, “as relagdes entre as partes sao determinadas
em fungao do sistema como um todo (contexto) e, também, o todo € uma propriedade
emergente das relagdes organizadoras entre as partes”.?%”

Para demonstrar o quanto se pode incrementar a eficiéncia do todo, pelo

aprimoramento das relagbes entre as partes, aplicagao pratica do conceito acima,

225 Art. 4°: “Incentivar os Tribunais que criem e instalem Laboratérios de Inovagao, Inteligéncia e
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (LIODS), com a metodologia que vem sendo adotada
no Conselho Nacional de Justica — CNJ, como um movimento que une o conhecimento
institucional, a inovagéo e a cooperagédo com o objetivo de se alcancar a paz, a justica e eficiéncia
institucional, que sera o espacgo de interagcdo sobre a Agenda 2030”. Disponivel em: BRASIL.
Provimento n° 85, de 19 de agosto de 2019. Dispbde sobre a adogdo dos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel, da Agenda 2030, pelas Corregedorias do Poder Judiciario e pelo
Servico Extrajudicial. Brasil, DF: Conselho Nacional de Justica, 2019. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2988. Acesso em: 13 set. 2020.

226 PHELAN, Steven E. A note on the correspondence between complexity and systems theory.
Systemic Practice and Action Research, v. 13, n. 2, 1999. p. 237-246.

227 Nesta visdo, os organismicos consideram que o todo € uma propriedade emergente das relagées
organizadoras entre as partes. CAPRA, Fritjof. A teia da vida: uma nova compreensao cientifica
dos seres vivos. Sao Paulo: Editora Cultrix, 1996. Disponivel em:
http://www.communita.com.br/assets/teiadavidafritiofcapra.pdf. Acesso em: 17 jul. 2020.
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analisa-se o0 processo de usucapiao que afeta o Poder Judiciario por meio da
quantidade de ac¢des judiciais individuais propostas por interessados para a
regularizacao de determinada area.

O Judiciario poderia ter sua produtividade aumentada, com a consequente
reducao de custos, se determinada regiao irregular fosse corrigida de forma coletiva,
balizada pelos dados fornecidos pelo Registro de Imdveis indicando a regido com alta
incidéncia de agdes de usucapiao.

Tal indicador pode ser construido a partir de elementos registrais colhidos no
cédigo do ato “registro de sentengas de usucapidao” associado a localidade de
deferimento da usucapido. Este cruzamento de dados, calcado na premissa de que o
elevado numero de usucapides concentrado em delimitada regido geografica sugere
a existéncia de uma ocupagao irregular mais ampla, sendo importante insumo para o
tratamento fundiario precoce e coletivo. Tais providéncias aliviariam a sobrecarga do
Judiciario com ag¢des individuais, bem como, evitariam maiores gastos para o
Municipio na adequacéao urbanistica, sanitaria e ambiental.

Este mesmo tipo de abordagem pode ser estendido a outros institutos de
regularizagao individual, como o More Legal, o Gleba Legal ou a localizagdo de
parcelas (fragdes ideais).?®

Em seguida, as instituicoes envolvidas devem previamente alinhar as
diretrizes gerais e os objetivos do processo de regularizagao para garantir coeséo
entre os diversos departamentos da organizagédo e entre as organizagdes parceiras
para tornar conhecidos os objetivos, os limites de atuagéo e os critérios para a tomada
de decisao.

Com efeito, segundo Willianson,??° esse procedimento impede o aparecimento
de litigios que prejudicam as oportunidades de ganhos mutuos ao mesmo tempo em

que aumenta o desempenho organizacional.

228 |nstitutos de regularizacao fundiaria previstos nos arts. 737 a 767 da Consolidacdo Normativa
Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul - CNNR/RS. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal
de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do
Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 21 out. 2020.

229 Pensamento de WILLIAMSON, O. Nas seguintes obras: The mechanisms of governance. New
York: Oxford University Press, 1996 e Public and Private Bureaucracies: a Transaction Cost
Economics Perspective. Journal of Law, Economics & Organization, v. 15, n. 1. New York:
Oxford University Press, 1999. p. 306-342. Disponivel em:
https://www.jstor.org/stable/35549537?seq=1. Acesso em: 18 jul. 2020.
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Continuando no exemplo, a identificagdo de zonas com alta incidéncia de
ocupacgoes rastreadas pelas sentengcas de usucapido ou pela quantidade de
proprietarios de uma mesma matricula (indicios de formagdo de
condominios/loteamentos irregulares) permite direcionar a realizagao de vistorias pelo
Municipio para precocemente identificar se ha ilegalidade na regido ou se sao casos
pontuais; de modo a disparar notificagbes aos faltosos para a regularizagao.?3°

Todas as ocupacgdes irregulares fariam parte de uma lista unica de tratamento.
Periodicamente os parceiros da cadeia “resolutiva” definiriam prioridades, baseados
nos seguintes critérios: a repercussao econémica e social que cada regularizagao
traria para a comunidade, os recursos humanos e financeiros disponiveis, o grau de
dificuldade envolvido.

Ao final, ter-se-ia foco e coeséo no tratamento diante da escassez de recursos,
obtidas e garantidas por um plano e objetivos comuns que se retroalimentariam pela
aplicagao do método PDCA (Plan, Do, Check, Act) esquematizado na Figura 6.

Figura 6 - Método PDCA.

GIRANDO 0

PDCA

PLAN «D0 » CHECK + ACT

Fonte: Blog Empreendedorismo e Lifestyle?®"

230 Nota-se que estes indicadores s6 funcionam para os casos em que o ocupante buscou alguma
forma de regularizagéo, seja pela aquisi¢do de fragéo ideal ou pela usucapido. Nao sendo possivel
rastrear os casos em que ndo ha qualquer iniciativa de regularizagao pelo ocupante.

281 Vire expert na metodologia PDCA e melhore seus resultados. CAROL. Blog Empreendedorismo
e Lifestyle. Séao Paulo, 27 maio 2020. Disponivel em:
https://www.insiderstore.com.br/blog/conheca-o-ciclo-pdca-uma-metodologia-que-proporciona-
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Outra acéo pratica a ser considerada seria a definicado de critérios objetivos

para a caracterizagdo de uma ocupacao irregular, preenchendo a lacuna do artigo 50

da Lei n° 6.766/79,%%2 de modo a garantir a uniformizagdo de tratamento, a isonomia

entre os administrados, a fiscalizagdo e a responsabilizagdo dos delinquentes. Mais

uma intervengao para garantir a coesao entre departamentos e entre as organizagoes

seria o de eleger uma area para regularizagao coletiva e implantar as a¢des corretivas

acordadas entre as instituigdes para identificar eventuais dificuldades técnicas e

capitalizar experiéncias para a proxima regularizacéo.

Outras acoes, também importantes, seriam:

a) incentivos voltados a comunidade: a criacdo de um sistema de incentivos
as denuncias com a reducdo de penalidades e de multas pecuniarias;
acesso a um procedimento simplificado de regularizagédo; negociagdes pelo
Municipio junto as instituigdes financeiras, como Caixa Econdmica Federal
ou Banco do Brasil, para buscar crédito privilegiado para a abertura de
modalidades de empréstimo a juros subsidiados voltadas a populacéo de
baixa renda para o custeio dos atos de registro de propriedade ou para a
regularizacao fundiaria;

b) incentivos voltados a organizagdao: criagdo de um sistema de
reconhecimento de “boas praticas” pelo Tribunal de Justica Estadual, de
modo a incentivar cartérios e Municipios na aplicagdo da regularizagéo
fundiaria; como por exemplo, a selegdo, premiacdo e divulgacdo dos

melhores projetos de regularizagdo fundiaria implantados no Estado; a

232

melhora-continua-de-processos-por-meio-de-planejamento-e-medicao-de-resultados/. Acesso
em: 08 jan. 2021.

Art. 50. Constitui crime contra a Administragao Publica. | - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar
loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, sem autorizagdo do 6rgéo publico
competente, ou em desacordo com as disposi¢cdes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito

Federal, Estados e Municipios; Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das determinages constantes do
ato administrativo de licenga; Ill - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou

comunicagao ao publico ou a interessados, afirmacgao falsa sobre a legalidade de loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele relativo. Pena:
Reclusédo, de 1 (um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior salario
minimo vigente no Pais. Paragrafo unico - O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido.
| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos que
manifestem a intengdo de vender lote em loteamento ou desmembramento n&o registrado no
Registro de Iméveis competente. Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével
loteado ou desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 4° e 5°, desta Lei, ou com omissao
fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais grave. Pena: Recluséo, de 1
(um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem) vezes o maior salario minimo vigente no
Pais.
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criacao de uma espécie de certificacdo de exceléncia e qualidade na gestao
da regularizagao fundiaria, nos moldes do Prémio Nacional de Qualidade
Total da Anoreg, etc.

promover um ambiente favoravel a interagdo entre os agentes da
regularizagao fundiaria, como por exemplo, a criagdo de instancias de
discussdo com reunides periddicas e com a participagao de atores estatais
(Metroplan, Municipio, Ministério Publico, Judiciario e Cartérios) e nao
estatais (empresas de infraestrutura, assisténcia social, associagbes de
moradores, topografos) para discussdo das diretrizes, alinhamento dos
interesses de cada organizagao, vislumbrar quais 0s recursos necessarios
em relagdo a: conhecimento, habilidades, financas, infraestrutura para a
concretizacdo da regularizacdo fundiaria, definir indicadores de

desempenho e criar mecanismos de feedback entre instituigdes;

d) promover capacitagées especificas ministradas por agentes que

lograram éxito na regularizacado de uma area degradada em outro
municipio, para que se possa formar tecnicamente a méo de obra local sobre
os procedimentos de regularizagao e capitalizar experiéncias e maneiras de
transpor os obstaculos encontrados na regularizagao fundiaria. Como, por
exemplo, intercambios de experiéncias entre alguns dos Municipios

integrantes da regido Metropolitana de Porto Alegre ou do Vale do Caij;

e) promover capacitagées especificas para reduzir tempo de aprovagao

f)

dos projetos de desmembramento / loteamento pelo Municipio,
eventualmente desburocratizando alguns procedimentos;

publicar periodicamente em lugar de facil acesso de todos os cidadaos um
balanco das acgdes previstas/realizadas, apontando o orgcamento
disponivel/realizado e o cronograma de execugdo previsto/realizado
referente a execucao de programas habitacionais ou de recuperagao
urbana/regularizagao fundiaria. Por exemplo, a publicagdo de um balango
de agdes, resultados e recursos disponiveis/gastos/ressarcidos do FMD (art.
18, da Lei Municipal n°® 999 de 12 de setembro de 1994) resultara na
possibilidade da pratica do exercicio da cidadania quando do
acompanhamento da eficiéncia da conducao da politica publica

urbana. Como outros exemplos, tém-se a criacdo de indicadores para: o

acompanhamento do tempo necessario a regularizagdo de loteamentos



g)

h)

)
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irregulares no tocante ao prazo para a aprovagao de projetos de demarcagao
dos lotes e respectiva adequacao da infraestrutura para possibilitar
identificar os gargalos do processo; o acompanhamento do éxito na busca
de ressarcimento financeiro dos custos com a regularizagado que poderia ser
feito por meio da relacao percentual entre o que foi pleiteado em uma agao
de ressarcimento e o que foi efetivamente ressarcido; o acompanhamento
das agdes judiciais e notificagdes propostas em relagdo ao numero de casos
detectados como irregularidades, etc.;

revisar a legislagao local referente a caracterizagdao de indicios de
loteamento clandestino para o estabelecimento de critérios comuns entre
MP, Registro de Imoveis, Judiciario e Municipio e referente aos programas
habitacionais voltados a populagdo de baixa renda para ajusta-los a
realidade social com a atualizacado e utilizagdo de instrumentos juridicos
mais eficientes, como por exemplo, a transmissao de propriedade (doagao,
venda) ao invés de concessao de direito real de uso;

destinar bens imoéveis dominiais do Municipio aos programas
habitacionais de interesse social para suprir a demanda local por
moradias, além de reformular a legislagdo autorizativa correspondente,
demarcar os lotes que serdo entregues e supri-los com infraestrutura
minima;

aproximar os “loteadores a margem das normas” a fornecedores preé-
qualificados pelo ente publico que apliquem precos tabelados e
detenham conhecimento técnico especializado exigido para a feitura e
fornecimento de documentos e infraestrutura previstos nas diversas etapas
do procedimento de regularizagao fundiaria pela Lei 13.465 de 11/07/2017.
A pré-selecdo acena aos fornecedores uma demanda adicional e a
populagdo o barateamento do custo do servico. Com essa capacidade
técnica aferida, evita-se o retrabalho na elaboracdo das documentagdes e
reduz-se o prazo total da regularizagao;

estabelecer plano comum de prioridades no tratamento de
irregularidades fundiarias, uma espécie de “acordo” entre as organizagoes
e a comunidade para permitir o planejamento dos recursos necessarios e a
medic¢ao da eficiéncia das politicas de regularizagao fundiaria adotadas. Isto

porque, informacgdes dispersas em cada organizagao, redundam em dados
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assimétricos e incompletos entre os responsaveis da regularizagao. Cria-se,
destarte, dbices a fiscalizagdo e sinergias entre as instituicées, pois uma
organizagdo desconhece as areas que estdo sendo regularizadas pela
outra. Segundo Pinto Junior e Pires,?33 a informagao desencontrada acarreta
um comportamento oportunista, no qual os “agentes tendem a fugir das
responsabilidades” para obter o maximo de beneficios. Esta agcdo também
permite o planejamento da demanda necessaria em termos de servigos de
topografia, equipamentos publicos e recursos humanos; igualmente,
beneficiando a redugdo dos custos envolvidos pela concentracdo dos
volumes dos servigos topograficos, facilitado pela elaboragao de processo
licitatério. O seguimento de um plano comum faz com que cada organizagéo
individualmente passe a sustentar o todo, onde todos os interessados na
eliminacao daquele “problema” partilham recursos e o mesmo foco;

k) desenvolver uma plataforma comum para o compartilhamento de
dados sobre imoéveis, interligando os dados do acervo do Registro de
Imoveis ao cadastro fiscal do Municipio; para, em seguida, definir nesta
plataforma as variaveis indicativas de irregularidade imobiliaria.
Exemplos de variaveis que podem ser estabelecidas: um numero X de
proprietarios em condominio, acima do qual a matricula € considerada com
indicios de loteamento irregular; matriculas com divergéncias em relacéo as
benfeitorias indicadas no campo alimentado pela Prefeitura em relagado ao
campo preenchido pelo Registro de Imdveis; etc... Esta agdo € de baixo
custo, podendo ser aplicada nacionalmente, porque permite alimentar a
Politica Nacional de Habitagdo com os dados fundiarios de todos os
municipios brasileiros, enriquecendo o planejamento das politicas de
habitacdo e de regularizagdo fundiaria no ambito municipal, estadual e
federal por meio de analises em tempo real.

Localmente, esta plataforma cria sinergias no gerenciamento urbano, como:
a identificacdo dos proprietarios atuais de determinado imével, a localizacao

geografica dos imoveis, dos lindeiros de modo a auxiliar o processamento

233 AGENCIA NACIONAL DO PETROLEO. PINTO JUNIOR, Helder; PIRES, Melissa. Assimetria de
Informagdes e Problemas Regulatérios. Disponivel em: http://www.anp.gov.br/images/central-
de-conteudo/notas-estudos-tecnicos/notas-tecnicas/nota-tecnica-9-2000.pdf Acesso em: 21 jul.
2020.
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de retificagcbes de area, pois a alteragdo de um dado por um dos
interlocutores é imediatamente de conhecimento dos demais. Além disso,
podem ser criados alertas identificatérios de areas com suspeita de
parcelamento ilegal, de risco ambiental, de preservacdo permanente, de
tombamento, etc. que poderiam alimentar automaticamente o Ministério
Publico e demais 6rgaos interessados.

Um exemplo de compartilhamento inteligente é a plataforma de dados
de qualidade do ar do mundo,?3* desenvolvida pelas Nagbes Unidas através
dos programas para Assentamentos Humanos (ONU-HABITAT) e para o
Meio Ambiente (PNUMA) e pela empresa sui¢a IQAir. Ela reune dados
fornecidos pela sociedade, pelo governo e pelo setor privado, em tempo real
sobre da poluicdo do ar e que permite que os cidadaos fagcam escolhas
informadas sobre sua saude, exijam ag¢des de autoridades para o
desenvolvimento de politicas publicas mais assertivas e permite as
empresas escolherem aonde investir.

Outro exemplo é o compartilhamento baseado na tecnologia blockchain.
Blockchain é um livro-razdo digital, onde se registram operagoes
representativas de qualquer tipo de transacéo.

Para sua implantagdo é necessario mapear o processo juridico da
regularizacéo fundiaria, detalhando: as atividades, os servicos, os setores
envolvidos, os dados de entrada de cada setor, as regras pactuadas para o
negocio e eventuais problemas que podem surgir no decorrer do processo
em questdo.?®® Estas informagbes tabuladas dardo origem aos “smart
contracts”. Os dados sao inseridos de forma descentralizada por cada ator
do processo na base de dados compartiihada. Na medida em que as
condigdes do negdcio vao ocorrendo no tempo, no processamento do “smart
contracts”, ter-se-a uma espécie de timestamp, onde cada envolvido
materializa seu aceite ou "consenso" da ocorréncia da condigao

estabelecida no “smart contracts”, que € representada por um hash

234

235

NACOES UNIDAS. Férum Urbano em Abu Dhabi langa plataforma global de medigao da qualidade
do ar. Disponivel em: https://brasil.un.org/pt-br/85087-forum-urbano-em-abu-dhabi-lanca-
plataforma-global-de-medicao-da-qualidade-do-ar. Acesso em: 29 jun. 2020.

CARRARO, Mari; UNGER, Adriana Jacoto. In palestra: Gestao de processos para a
racionalizagido do Registro Imobiliario. Disponivel em:
https://www.colegioregistralrs.org.br/noticias/gestao-de-processos-para-a-racionalizacao-do-
registro-imobiliario/. Acesso em: 16 dez. 2019.



104

(documento eletrénico) que indica o momento (data e hora) em que
determinado evento comercial, financeiro ou administrativo foi armazenado
ou modificado.?%¢ Desta forma, os responsaveis por cada etapa se vinculam
aos termos estabelecidos, até a “consequente notarizagao do hash unico do
contrato”®’ e a transagdo completa é adicionada na rede Blockchain. A
seguranca juridica e a confidencialidade sdo garantidas porque o conteudo
e o autor da transacdo somente sao revelados com o uso da chave privada,
permitindo-se, deste modo, que as informagdes sejam processadas e
validadas de forma descentralizada e autbnoma pelos nds da Blockchain,
garantindo-se transparéncia e a possibilidade de auditoria dos registros
inseridos.238

Outra forma mais simples de compartilhamento de dados que pode ser
adotada é aquela utilizada pelas Centrais de Registro Imobiliario®*® onde
cada interlocutor acessa a informacédo do outro com base em uma chave

comum (n° de matricula ou cadastro imobiliario municipal).

5.1.1 Sintese das macroagdes para a regularizagao imobiliaria

A figura 7 apresenta uma sintese das macroagdes necessarias para o

estabelecimento de um plano comum para a legalizagdo de bens imobiliarios e a

Figura 8 apresenta um fluxograma simplificado para sua implementacéo.

236

237

238

239

ACHUTTI, Camila. O cartério que ninguém imaginava: Por que o Blockchain chegou para
revolucionar até o} mercado de arte? Disponivel em:
https://epocanegocios.globo.com/colunas/Novos-tempos/noticia/2018/05/o0-cartorio-que-ninguem-
imaginava-por-que-o-blockchain-chegou-para-revolucionar-ate-o-mercado-de-arte.html.  Acesso
em: 03 abr. 2020.

GOMES, Tiago Severo Pereira; POTENZA. Guilherme Peres. Blockchain: juridicidade de suas
aplicagdes pelo direito brasileiro. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/dePeso/16,M1291541,71043-
Blockchain+juridicidade+de+suas+aplicacoes+pelo+direito+brasileiro. Acesso em: 16 dez. 2019.
MEDICE, Roney. Blockchain e os obstaculos para sua implementagdao nos Cartérios
Brasileiros. Disponivel  em: https://www.profissionaisti.com.br/2018/09/blockchain-e-os-
obstaculos-para-sua-implementacao-nos-cartorios-brasileiros/. Acesso em: 03 abr. 2020.

As Centrais de Registro Imobiliario (CRI) sdo centrais estaduais onde qualquer pessoa pode
acessar a matricula de um imével de outra localidade do pais ou fazer uma busca em nome de
uma pessoa para localizagdo de um imével.
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Figura 7 - Sintese das macroagdes para a legalizagao imobiliaria

Ficha sintese:

Macroagoes para a legalizacao de bens imobiliarios

Forma:

Reunides para compartilhar a visao de cada instituicao para
definir prioridades e dar publicidade ao plano de tratamento

Quem:

Ministério Publico, Registro de Imdveis, Prefeitura, Judiciario

Como:

Anadlise dos procedimentos internos de cada institui¢ao e suas
interfaces com outras organizacoes;

Alinhamento de critérios de identificacao de irregularidades;

Alinhamento de diretrizes gerais de tratamento e
estabelecimento de plano comum de regularizacgao;

Revisdao da legislacdo referente a caracterizacdo de
irregularidades e para a implantacgado de programas
habitacionais;

Criagao de ambiente favoravel: incentivos a denuncias, crédito
subsidiado aos ocupantes para o custeio da regularizacao,
incentivo a boas praticas organizacionais, capacitacdes, pré-
qgualificacao de fornecedores, banco de dados comum sobre
irregularidades.

Fonte: elaborado pela autora.
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Figura 8 - Fluxograma das macroagdes para a legalizagao imobiliaria
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Fonte: elaborado pela autora.

5.2 Plano de enfrentamento para os problemas fundiarios de Triunfo/RS

Consideradas as particularidades de alguns imoveis, ndo € possivel garantir
que o plano de enfrentamento proposto para a cidade de Triunfo/RS, detalhado a
seguir, funcione em sua plenitude para os imdveis citados nos macroproblemas
diagnosticados. Trata-se de somente um roteiro de regularizacéo.

O plano de enfrentamento pretende, primeiro, compartilhar a visdo dos
problemas fundiarios existentes com os atores publicos e privados envolvidos na
regularizagao. Isto porque perde-se a nogdo do todo quando os problemas sao
tratados pontualmente por cada uma das organizagdes e também porque o foco e os
recursos humanos e financeiros devem ser compartilhados para se ganhar velocidade
no tratamento, maior efici€ncia na condugao de politicas urbanas voltadas a gestao
fundiaria e sinergia entre os atores.

Em segundo lugar, pretende integrar ao plano de enfrentamento outras
variaveis eventualmente esquecidas, mas cruciais para as outras instituicbes

envolvidas, de modo aprimorar as sugestdes, legitimando a elaboragdo, a aprovagao
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e a execugao do plano. Isto torna-se possivel, haja vista o papel complementar
especializado que cada organizagao possui na defesa de um interesse publico comum
relacionado a funcdo social da propriedade e da cidade e a garantia de bem-estar aos
seus habitantes.

O plano de enfrentamento é constituido pela descrigdo de cada irregularidade
diagnosticada (macroproblema); as correspondentes consequéncias as partes, a
terceiros ou a seguranca de registro; a legislagdo aplicavel e a sugestdo de
regularizagdo. Um dos objetivos é dar publicidade aos problemas fundiarios existentes
na cidade de modo a dar inicio ao debate entre as instituicbes envolvidas na
regularizagao, para que, juntas, selecionem as prioridades e planejem o0s recursos
humanos e financeiros necessarios a sua corre¢ao.

Tendo em vista que as acdes propostas sao de baixo custo, provavelmente
havera recursos financeiros para o tratamento, ainda mais diante do alto PIB per capita
de Triunfo/RS (R$ 304.208,49 em 2018)%*0 que, em 2017, era o maior do Estado.

5.2.1 Loteamentos publicos irregulares: Olaria, Creche |, Creche Il e Coxilha

Os programas habitacionais para a constru¢ao de moradias para a populagao
de baixa renda, financiados por recursos do FMD (Fundo Municipal de
Desenvolvimento) e previstos na Politica Habitacional do Municipio de Triunfo/RS,
privilegiam a concessao de direito real de uso, e, no decorrer do tempo se mostrou
ineficiente em virtude das muitas irregularidades abaixo identificadas. Este
disfuncionamento deu origem as ocupagdes irregulares em terras publicas formadoras
dos bairros Olaria, Coxilha, Creche | e Creche Il, descritas na Acao Civil Publica n°®
139/1.18.00012309.

As leis regulamentadoras da concessao de uso preveem que qualquer pessoa,
em situacao de vulnerabilidade, interessada em receber do Municipio, pelo prazo de
10 (dez) ou 20 (vinte) anos prorrogaveis indefinidamente por iguais periodos, o direito
real de uso de terreno urbanizado para construcdo de moradia, pode se inscrever no
Projeto de Habitagbes Municipal.

Os critérios basicos para esta inscrigdo, estabelecidos pelo Regulamento

Municipal (arts. 3 a 6 do Decreto Municipal n® 816/1994), s&do: renda familiar de até 5

240 INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Disponivel em:
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/triunfo/panorama. Acesso em 03 fev. 2021.
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salarios minimos; quantidade e idade de dependentes; tempo de residéncia e

emprego fixo no Municipio; ndo terem sido proprietarios de imovel residencial no

Municipio nos ultimos trés anos ou possuirem propriedade em outro Municipio.

Cumpridos os requisitos, é outorgada por contrato, a concesséao de direito real de uso

de terrenos publicos urbanizados (art. 3° do Decreto n°® 875/1995) com o encargo de

construcdo de casa padrao para sua propria moradia no prazo de 6 meses. Tudo

conforme planta determinada, com fornecimento, ou ndo, de material pelo Municipio.

Alternativamente, era-lhes outorgado o direito de uso de terrenos com uma casa ja

construida.

O regramento do programa estipula que:

a) a concessao € gratuita, com manutengdo das moradias custeadas pelos
beneficiarios;

b) em caso de rescisdo antes do término da concesséo do direito real de uso
(variavel entre 10 ou 20 anos a depender do contrato), os gastos com a
construcao da casa seriam ressarcidos proporcionalmente ao beneficiario
nos termos do art. 4 do Decreto n° 875/1995%*'e de acordo com os indices
previstos no art. 5 do Decreto n° 875/1995;242

241

242

Art. 4: “O concessionario que dentro do prazo de 10 (dez) ou 20 (vinte) anos, mudar de padréao
social e/ou, por qualquer motivo, decidir rescindir o Contrato de Direito Real de Uso, sera
indenizado na forma estabelecida nesta Resolugéo. Paragrafo Unico. A indenizagao se fara, apos
apurado o montante, em 6 (seis) parcelas iguais e mensais”. TRIUNFO. Decreto Municipal de
Triunfo n° 875, de 12 de julho de 1995. Regulamenta a Deliberagdo n° 0001/95 do COMHAB.
Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 1995. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1995/88/875/decreto-n-875-1995-regulamenta-
a-deliberacao-n-0001-95-do-comhab. Acesso em: 08 dez. 2020.

Art. 5° “A casa de alvenaria tera um valor de 22,16 CUB&39; s, sendo 5 CUB&39; s de mao-de-
obra e os restantes 17,16 CUB&39; s de material; a casa de madeira tera um valor de 15,0
CUB&39; s, sendo 3,25 CUB&39; s de mao-de-obra e os restantes 11,75 CUB&39; s de material,
indenizaveis no periodo de 10 (dez) anos para mao-de-obra e 20 (vinte) anos para material,
conforme tabelas abaixo: TABELA | - MAO-DE-OBRA - 10 ANOS a) De 00 a 01 ano, 100% do
valor; b) De 01 a 02 anos, 90% do valor; c) De 02 a 03 anos, 80% do valor; d) De 03 a 04 anos,
70% do valor; e) De 04 a 05 anos, 60% do valor; f) De 05 a 06 anos, 50% do valor; g) De 06 a 07
anos, 40% do valor; h) De 07 a 08 anos, 30% do valor; i) De 08 a 09 anos, 20% do valor; j) De 09
a 10 anos, 10% do valor. TABELA Il - MATERIAL - 20 ANOS a) De 00 a 01 ano, 100% do valor; b)
De 01 a 02 anos, 95% do valor; c) De 02 a 03 anos, 90% do valor; d) De 03 a 04 anos, 85% do
valor; e) De 04 a 05 anos, 80% do valor; f) De 05 a 06 anos, 75% do valor; g) De 06 a 07 anos,
70% do valor; h) De 07 a 08 anos, 65% do valor; i) De 08 a 09 anos, 60% do valor; j) De 09 a 10
anos, 55% do valor; 1) De 10 a 11 anos, 50% do valor; m) De 11 a 12 anos, 45% do valor; n) De 12
a 13 anos, 40% do valor; o) De 13 a 14 anos, 35% do valor; p) De 14 a 15 anos, 30% do valor; q)
De 15 a 16 anos, 25% do valor; r) De 16 a 17 anos, 20% do valor; s) De 17 a 18 anos, 15% do
valor; t) De 18 a 19 anos, 10% do valor; u) De 19 a 20 anos, 5% do valor. Paragrafo unico. Havera
possibilidade do fornecimento parcial de material por parte do concessionario, o que tera apurados
os valores e mantida a tabela de indenizagao”.
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c) apo6s o término do prazo do contrato de concessao de uso, a construgao
seria totalmente incorporada ao patriménio do Conselho Municipal de
Acesso a Habitacgo — COMHAB nos termos do art. 6 do Decreto n°
875/1995;243

d) nos termos do art. 7 do Decreto n° 875/1995,2*4 o construtor concessionario
tera preferéncia na renovagao da Concesséao do Direito Real de Uso sobre
o imével, desde que pague a contribui¢cdo prevista no art. 4 da Lei Municipal
n° 1.000 de 12/09/1994. Os parametros da contribuicdo somente foram
especificados pela Lei n° 1.302, de 30 de outubro de 1997 que alterou a
redacao do art. 4 da Lei Municipal n° 1.000/1994. Entretanto, tal contribuigdo
foi extinta pela Lei Municipal n® 2.534 de 19/10/2011 que novamente alterou
o art. 4 da Lei Municipal n°® 1.000/1994.

Legislagao envolvida: A concessio do direito real de uso em Triunfo/RS esta

prevista na Lei Municipal de n° 1.000 de 12/09/1994245 alterada pela Lei Municipal n°
2.534 de 19/10/2011%*6 e pela Lei n° 1.302, de 30 de outubro de 199724
regulamentada pelo Decreto Municipal n°® 816, de 18/10/1994248 e pela Deliberagéo n°

243

244

245

246

247

248

Art. 6°: “Ao término do prazo de 10 (dez) ou 20 (vinte) anos, conforme o caso, a construgao estara
totalmente incorporada ao patrimdnio do COMHAB. Paragrafo unico. Neste periodo de 10 (dez) ou
20 (vinte) anos, conforme o caso, o concessionario nao fara a contribuicao prevista no art. 4° da
Lei n° 1.000/94”. TRIUNFO. Decreto Municipal de Triunfo n° 875, de 12 de julho de 1995.
Regulamenta a Deliberagéo n° 0001/95 do COMHAB. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal,
1995. Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1995/88/875/decreto-n-
875-1995-regulamenta-a-deliberacao-n-0001-95-do-comhab. Acesso em: 08 dez. 2020.

Art. 7°: “O construtor concessionario tera preferéncia de renovagao do Contrato de Concessao do
Direito Real de Uso sobre o imével, apds a incorporacao. Paragrafo unico. A partir da incorporagéo,
0 concessionario passara a contribuir, conforme art. 4° da Lei n® 1.000/94”. TRIUNFO. Decreto
Municipal de Triunfo n° 875, de 12 de julho de 1995. Regulamenta a Deliberagédo n° 0001/95 do
COMHAB. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 1995. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1995/88/875/decreto-n-875-1995-regulamenta-
a-deliberacao-n-0001-95-do-comhab. Acesso em: 08 dez. 2020.

TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n° 1.000, de 12 de setembro de 1994. Cria e define a forma
de cedéncia do Direito Real de Uso de Habitacdo Municipal. Triunfo, RS: Cémara Legislativa
Municipal, 1994. Disponivel em: http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 02 maio
2019.

TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n° 2.534, de 19 de outubro de 2011. Altera a Lei Municipal
n°® 1.000/94, que cria e define a forma de cedéncia do Direito Real de Uso de Habitagdo Municipal.
Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 1994, Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 07 jun. 2019.

A versao da Lei Municipal de Triunfo n° 1.000, de 12 de setembro de 1994 disponibilizada no site
indicado pela nota de rodapé n° 183 somente inclui a atualizagédo referente a Lei Municipal de
Triunfo n°® 2317/2008. TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n° 2.534, de 19 de outubro de 2011.
Altera a Lei Municipal n°® 1.000/94, que cria e define a forma de cedéncia do Direito Real de Uso
de Habitacdo Municipal. Triunfo, RS: Cémara Legislativa Municipal, 1994. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 07 jun. 2019.

TRIUNFO. Decreto Municipal de Triunfo n°® 816, de 18 de outubro de 1994. Regulamenta a Lei
Municipal de Triunfo n° 1.000, de 12/09/1994 que dispde sobre a forma de cedéncia do direito real
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1, de 1995 do Conselho Municipal de Acesso a Habitagdo.?*° Esta, por sua vez, é

regulamentada pelo Decreto Municipal de Triunfo n° 875, de 12 de julho de 1995.2%0

Ja o regramento e as finalidades do COMHAB e do Fundo Municipal de

Desenvolvimento — FMD est&o previstos na Lei n° 999 de 12 de setembro de 1994 .25

Descricao das irreqularidades entao ocorridas:

a) alguns dos beneficiarios iniciais venderam ilicitamente os lotes concedidos,
ou parte deles, multiplicando a quantidade de familias moradoras na regiao
(ofensa ao § 1° do art. 4252 e ao § 2° do art. 2253 da Lei Municipal n°® 1.000 de
12/09/1994);

249

250

251

252

253

de uso de habitagdo municipal. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 1994. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1994/82/816/decreto-n-816-1994-regulamenta-
a-lei-municipal-n-1000-94-de-12-de-setembro-de-1994-que-dispoe-sobre-a-forma-de-cedencia-
do-direito-real-de-uso-de-habitacao-municipal. Acesso em: 08 dez. 2020.

TRIUNFO. Deliberagao n° 1, de 1995 do Conselho Municipal de Acesso a Habitagao. Define a
forma de cedéncia de terrenos urbanizados. Triunfo, RS: Cémara Legislativa Municipal, 1995.
Disponivel em: http://wsei.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 02 maio 2019.

TRIUNFO. Decreto Municipal de Triunfo n° 875, de 12 de julho de 1995. Regulamenta a
Deliberagéo n° 0001/95 do COMHAB. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 1995. Disponivel
em: https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1995/88/875/decreto-n-875-1995-
regulamenta-a-deliberacao-n-0001-95-do-comhab. Acesso em: 08 dez. 2020.

TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n°® 999 de 12 de setembro de 1994. Cria o Conselho
Municipal de Acesso a Habitacao e dispde sobre o fundo municipal de desenvolvimento. Triunfo,
RS: Camara Legislativa Municipal, 1978. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 19 dez. 2020.

Art. 4°: “A concesséao do Direito Real de Uso sera gratuita, e, em contrapartida, o concessionario
assume a obrigacdo de preservar a unidade habitacional, segundo sua normal destinagéo,
devendo realizar, as suas expensas, 0s consertos necessarios, mediante prévia autorizagao do
Municipio. § 1° A concessdo de uso destina-se, Unica e exclusivamente, a moradia do
concessionario e sua familia, sendo vedada a utilizagdo do imdével para qualquer tipo de exploragao
comercial, hipétese em que se operara a rescisdo antecipada do respectivo Contrato. § 2° O
Municipio, através do 6rgao competente, devera proceder vistorias periddicas nas unidades para
verificacdo do cumprimento do estabelecido neste artigo e as condi¢gdes de habitabilidade das
mesmas." TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n° 1.000, de 12 de setembro de 1994. Cria e
define a forma de cedéncia do Direito Real de Uso de Habitagdo Municipal. Triunfo, RS: Camara
Legislativa Municipal, 1994. Disponivel em: http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso
em: 02 mai. 2019.

Art. 2°: “O Direito Real de Uso sera individualizado e concedido pelo prazo de 10 (dez) anos,
podendo ser prorrogado por iguais periodos, sempre que atendidos os requisitos desta Lei,
mediante estudo e analise de caso a caso. § 1° A urbanizagdo do espago coletivo ficara a cargo
da municipalidade. § 2° A concessao do Direito Real de Uso resolver-se-a antes de seu termo em
favor da Administracdo Municipal se o beneficiario transferir, transmitir, ceder o imével a terceiros,
a qualquer titulo ou tornar-se proprietario de imoével, no Municipio ou fora dele. § 3° Nas situacdes
previstas no paragrafo anterior ou em caso de desuso, abandono e renuncia do beneficiario, a
Administracdo Municipal fica reservado o direito de decidir sobre nova concessao, nos termos
desta Lei. § 4° Nos casos de denuncia do beneficiario, as benfeitorias realizadas no imoével
concedido s6 serdo indenizadas pelo Municipio, na forma a ser regulamentada pelo Poder
Executivo, quando se tratarem de benfeitorias necessarias e Uteis e comprovada a persisténcia da
boa-fé, por comunicagao prévia a Administragdo Municipal com um prazo minimo de 30 (trinta)
dias antes da desocupacgdo, acompanhada de justificativa do Poder Publico. §5° Nao sera
permitida mais de uma concessao ao mesmo titular’. TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n°
1.000, de 12 de setembro de 1994. Cria e define a forma de cedéncia do Direito Real de Uso de
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b) ndo foram realizadas as vistorias obrigatérias para verificagdo do
cumprimento das condi¢des previstas na lei de concessdo de uso (ofensa
ao § 2° do art. 4 da Lei Municipal n® 1.000 de 12/09/1994);

¢) nenhuma construgao foi incorporada ao patrimoénio da COMHAB (ofensa ao
art. 6 do Decreto n° 875/1995);

d) nenhuma contribuigdo para a renovagao/manutencao da concessao de uso
foi paga até sua extingdo pela Lei Municipal n® 2.534 de 19/10/2011 - que
alterou o art. 4 da Lei Municipal n°® 1.000 de 12/09/1994 alterado pela Lei n°
1.302, de 30 de outubro de 1997 (ofensa ao art. 7 do Decreto n® 875/1995);

e) apesar do descumprimento, a concessao de uso nao foi rescindida (ofensa
ao § 2° do art. 2 da Lei Municipal n® 1.000 de 12/09/1994).

Consequéncias das irreqularidades para a sociedade:

Houve realizagado de diversos inquéritos-civis apurando denuncias de que os
beneficiarios ndo se enquadravam no quesito “pessoas vulneraveis”, que nao estavam
cadastrados no Programa de Habitagdo; que ndo cumpriram o encargo para a
concessao de uso; que o padrdo de desenvolvimento urbano exigido foi
desrespeitado; e, que havia uma comercializagdo ilicita dos lotes por vendas ou
permutas por outras areas.

O Ministério Publico (MP) propés em 2011 a Acgao Civil Publica n°
139/1.18.00012309%%* para averiguar as possiveis irregularidades na concessao de
uso para fins de moradia, bem como para a fiscalizacdo do cumprimento das
obrigagdes contratuais assumidas. Desde entdo, o MP busca nesta agdo o
mapeamento dos beneficiarios do Programa Assistencial e a solugdo para estas
ocupacgoes irregulares sob pena de decretagdo da retomada do imovel pelo Poder
Publico?%® para fins de alojamento de outros beneficiarios devido:

a) superpopulagao no local;

Habitagdo Municipal. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 1994. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 02 mai. 2019.

254 Esta acgdo tramita desde 2011 e visa averiguar possiveis irregularidades nas concessbes de uso
para fins de moradia que originaram os bairros: Creche |, Creche Il, Olaria, Loteamento do Selmo
e Loteamento Sao Francisco (Barreto)

285 A retomada dos imodveis implica em um custo social enorme e em custos referente ao
ressarcimento das benfeitorias construidas e ao uso da forga policial. A regularizagao também:
mapeamento dos lotes, dos envolvidos, regularizagao de titulos aquisitivos, etc.
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b) desequilibrio na infraestrutura local disponivel, com impactos a rede de
abastecimento de agua, ao dimensionamento do sistema de distribuigdo de
energia e esgoto;

c) uso do imovel por pessoas nao beneficiarias originais, notadamente nao
detentoras da condigao de “pessoa vulneravel”;

d) completo descontrole do Programa Assistencial porque incapaz de informar
guem sdo os usuarios atuais dos lotes concedidos;

e) inviabilidade de se adotar qualquer agao de regularizagdo, como: rescisao
da concessao para a troca de beneficiarios, outorga do titulo de propriedade
por pura impossibilidade na identificagdo dos ocupantes da area,;

f) néo incorporagdo das moradias ao Patriménio da COMHAB;

g) auséncia da inscricdo da concessao do direito real de uso na matricula do
imével, fundamental para verificar se o beneficiario da concessao coincide
com quem o que exerce atualmente a posse do imoével,

h) desrespeito a legislagdo Municipal vigente, com ofensa ao principio da
legalidade, norteador dos atos da Administragdo Publica;

i) nao transformacao do direito de uso em direito de propriedade, dada a
auséncia de previsao legal pelo Programa Assistencial;

j) impossibilidade de os ocupantes adquirem a propriedade de iméveis
publicos por usucapido em virtude da vedagédo do art. 183, § 3°, da CF2%¢

para area urbana e art. 191, § Unico da CF2% para area rural. Para Karine
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Art. 183 da CF: “Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposig¢ao, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro imoével urbano
ou rural. § 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil. § 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez. § 3° Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao”.
[Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.

Art. 191 da CF: “Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como seu,
por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-
Ihe-a a propriedade. Paragrafo unico. Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao”.
[Constituicao (1988)]. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 29 abr. 2020.
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Guimaraes?%8 pode haver o afastamento desta vedag&o?®® por uma sentencga

judicial progressista que retire 0 bem do dominio publico ao reconhecer que

a fungao social da propriedade esta sendo atendida pelo particular ao utilizar

o imével para sua moradia por tempo suficiente, estando presentes os

requisitos para a usucapiao, de modo a combater o abandono do bem pelo

Poder Publico e sua desidia em nao estabelecer qualquer finalidade ao

imével, porque ndo basta a titularidade para legitimar e tutelar uma

propriedade publica dissociada de sua fungao social;

k) inexisténcia, em Triunfo/RS de area preparada para realocagdo destas
familias, causando o nefasto e cruel desalojamento, caso decretada a
retomada dos imoveis;

l) custo da remogé&o superior ao da regularizagao;

m) quebra de vinculos afetivos na regido, como amigos, trabalho e
conveniéncia da localizaca0?®® em razéo da decretacao de remogéo;

n) outras irregularidades na area destinada ao projeto habitacional, como:

— a éarea maior e lotes individuais?®®' outorgados ndo demarcados,
impossibilitando saber se a area ocupada é totalmente publica ou se
abrange areas particulares;

— nao conhecimento dos proprietarios e das matriculas dos imdveis
irregularmente ocupados;

— inexisténcia de aprovagéo do parcelamento de solo que originou os lotes
destinados ao programa habitacional pela Fundacdo Estadual de
Planejamento Metropolitano e Regional do Estado do Rio Grande do Sul

(Metroplan), requisito obrigatério devido a area integrar a regido
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GUIMARAES, Karine de Carvalho. A funcéo social da propriedade e a vedac&o de usucapi&o sobre
bens publicos. Uma interpretagdo a luz da unidade constitucional. Revista Jus Navigandi,
Teresina, ano 13, n. 1691,17 fev. 2008. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/10948. Acesso
em: 29 dez. 2020.

O afastamento judicial desta vedacgédo se justifica ao se adotar, na solugdo do conflito de normas
constitucionais, a hierarquia axiolégica do principio da fungéo social da propriedade (corolario do
Principio da dignidade humana com estreita vinculagdo ao direito de moradia) em relagédo a
aplicacao literal do artigo 183, § 3° da CF, pois caso contrario estaria se permitindo a ociosidade
do bem publico. BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicao da Republica Federativa do Brasil
de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm.

MARICATO, Erminia Terezinha Menon. O que fazer com a cidade ilegal? Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/697. Acesso em: 26 jan. 2021.

Trata-se de hipoétese de parcelamento do solo que deve prever a infraestrutura basica, como: agua,
saneamento, iluminagéo, vias de circulagéo, espacgos publicos e gera a abertura de matriculas para
os lotes individuais.
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metropolitana (ofensa ao art. 681 da Consolidacdo Normativa Notarial e
Registral do Estado do Rio Grande do Sul);?%?

— auséncia de registro do parcelamento (ofensa ao art. 18 da Lei 6.766/79)
no Registro de Imdveis, com a consequente demarcacdo das areas
destinadas as vias, pragas, espacos livres, edificios publicos e outros
equipamentos urbanos (ofensa aos principios de sustentabilidade
econdbmica, social e ambiental e ordenacgao territorial previstos no art. 9,
§ 1° da Lei 13.465 de 11/07/2017);263

— nao abertura de matriculas imobiliarias para os lotes individuais, com a
respectiva inscricdo da benfeitoria e da concessao do direito real de uso

na matricula do lote correspondente (ofensa ao art. 1.227 CC/02).254

Sugestao para a regularizaciao — Plano de Acao:

Inicialmente, sugere-se definir qual dos loteamentos publicos sera regularizado

primeiro, escolhido entre os bairros: Olaria, Creche |, Creche Il. Concluida a

regularizagdo, sugere-se a capitalizagdo das dificuldades e solugdes encontradas

durante o processo para acelerar a regularizagédo do bairro seguinte. A regularizagéo

se dara com a execucgao das ac¢des abaixo para a area afetada:

a) identificar os ocupantes da area com o intuito de:
— constatar se detém o direito de uso outorgado legitimamente pela Lei
Municipal de n° 1.000 de 12/09/1994 ou a posse precaria;
— avaliar as condi¢des socioecondmicas dos ocupantes para verificar como
sera custeada a regularizagao e eventual indenizagao ao proprietario que

teve sua propriedade irregularmente ocupada; bem como, para decidir
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Art. 681: Nos pedidos de registro de loteamento ou desmembramento do solo urbano na area
definida como metropolitana (art. 1°, § 3°, da Lei Complementar n® 14/73), sera exigida a prévia
aprovacao do projeto pela Fundagcdo Metropolitana de Planejamento — METROPLAN. RIO
GRANDE DO SUL. Tribunal de Justi¢ca do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagdo Normativa
Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

Art. 9°, § 1° da Lei 13.465 de 11/07/2017: “Os poderes publicos formulardo e desenvolverao no
espacgo urbano as politicas de suas competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade
econdmica, social e ambiental e ordenacéo territorial, buscando a ocupagao do solo de maneira
eficiente, combinando seu uso de forma funcional”. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/|13465.htm.

Art. 1.227 do Cdédigo Civil: Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos
(arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo. BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unido, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 29 ago.
2021.
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como materializar a outorga definitiva do titulo de propriedade, se por
venda ou por doag&o; ou por nova concessao de uso aos ocupantes.
b) saneamento do imével objeto da concessao de direito de uso:
— demarcacgéao pelo Municipio da area maior ocupada irregularmente para:

i. identificar as matriculas e os proprietarios dos iméveis envolvidos;

ii. verificar se a area é integralmente da Prefeitura Municipal, caso
contrario deve-se promover o processo de desapropriacdo de terras
particulares, com a respectiva indenizagédo aos proprietarios;

iii. verificar se a éarea publica é objeto de matricula prépria, caso
contrario, necessaria a promogao do processo de discriminagao de
terras devolutas para separar as terras publicas das particulares;

iv. verificar se o bem publico em questdo é dominial, caso contrario,
necessaria a prévia desafetagcdo para viabilizar a transmissao ao
particular, quer por concessao de uso (legitimagao de posse), quer
por doagao ou venda;

v. verificar a necessidade de retificacdo da descricdo do imével de
origem para atender aos requisitos do art. 176 e 225 da Lei
6.015/73,%% com a anuéncia dos confrontantes;

vi. unificar as areas em uma unica matricula imobiliaria;

vii. verificar os requisitos urbanisticos minimos (levantamento topografico
planialtimétrico do terreno) para viabilizar o uso, a ocupagéo e o
parcelamento da area, com vistas a adequagao de infraestrutura, a
obtengcdo de licenca ambiental e a viabilidade na prestagdo de
servigos publicos por concessionarias de agua, esgoto, energia
elétrica, pavimentacéo e galerias de agua pluvial. Na impossibilidade
de atendimento aos padrdes urbanisticos, ambientais e sanitarios
minimos, encontrar outra area para realocacao das familias.

— identificar as benfeitorias existentes na area ocupada com o intuito de:

i. verificar sua seguranga para o uso ou adequacéao eventual,

265

Os requisitos para os imoveis urbanos sao: suas caracteristicas e confrontacées, localizagao, area,
logradouro, nimero, sua designacao cadastral, nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar
s6 de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que
distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais préxima. BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973. Disp&e sobre os registros publicos, e da outras providéncias. Diario Oficial da
Uniao, Brasilia, 30 out. 1975. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 28 dez. 2020.
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ii. incorpora-las ao patriménio do COMHAB conforme previsao do art. 6

do Decreto n° 875/1995:266 ou alternativamente o Judiciario devera

fundamentar a desnecessidade de cumprimento legal deste artigo, de
modo a viabilizar a transmissao destas benfeitorias aos ocupantes
pelo Municipio, mediante indenizagéao, se for o caso.

c) regularizar o passado de forma coletiva:

Os possuidores atualmente n&o detém legitimidade para pleitear qualquer
parcelamento de solo para a localizagdo de seus lotes junto aos 6rgéaos
responsaveis. Deste modo, verificam-se, pelo menos, trés solugdes
possiveis para evitar a realocacdo destas familias, outorgando-lhes a
titulacdo da propriedade destes lotes:

— opcao 1: agao de desapropriagdo judicial por particular, prevista no art.
1.228, §§ 4° e 5° do CC/02; de modo a atribuir, mediante sentenga, o titulo
de propriedade coletiva aos possuidores das parcelas ocupadas, apos
indenizagdo aos proprietarios; para em seguida, regularizar as
benfeitorias e atribuir os lotes individuais de cada conddédmino. Nesta
solugdo, o Judiciario fixa o valor da indenizagdo e decreta a perda da
propriedade do imoével reivindicado, pois presentes o0s seguintes
requisitos legais da desapropriagao judicial por particular: extensa area,
posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel
numero de pessoas e obras/servicos de interesse social e econdmico
relevante. Kioitsi Chicuta explica que “a sentenca devera outorgar titulo
de propriedade aos possuidores como se fossem condéminos, com
especificacdo da fragédo ideal de cada qual, para que, apds o registro,
postulem a regularizagdo do parcelamento”;?6” sabendo que o proprietario
s0 sera privado do imovel reivindicado, apos ter sido paga a indenizagao

fixada pelo juiz.

266

267

Art. 6: “Ao término do prazo de 10 (dez) ou 20 (vinte) anos, conforme o caso, a construgao estara
totalmente incorporada ao patriménio do COMHAB. Paragrafo unico. Neste periodo de 10 (dez) ou
20 (vinte) anos, conforme o caso, o concessionario ndo fara a contribuigéo prevista no art. 4° da
Lei n° 1.000/94”. TRIUNFO. Decreto Municipal de Triunfo n° 875, de 12 de julho de 1995.
Regulamenta a Deliberagéo n° 0001/95 do COMHAB. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal,
1995. Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1995/88/875/decreto-n-
875-1995-regulamenta-a-deliberacao-n-0001-95-do-comhab. Acesso em: 08 dez. 2020.
CHICUTA, Kioitsi. A fungdo registral e a atuacdo do Judiciario. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/obras/225. Acesso em: 26 dez. 2020.
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A sentenca originara o regime juridico do condominio tradicional que
permite que o Municipio seja indenizado pelas casas construidas para
moradia (art. 3° do Decreto n° 875/1995) que tiveram, ou n&o, o
fornecimento de material de construcéo e que nao foram incorporadas ao
patrimonio da COMHAB (art. 6 do Decreto n° 875/1995), minimizando os
prejuizos para o erario.

Para viabilizar o pagamento ao proprietario da area, das indenizagdes

para a aquisicédo do terreno pelos possuidores, sugere-se a ampliagao do

prazo para a quitagdo da indenizagao e a negociagao pelo Municipio junto
as instituicbes financeira. Para tanto, a Caixa Econdémica Federal ou

Banco do Brasil, poderiam viabilizar a abertura de modalidades de

empréstimo a juros subsidiados, considerando a propria area adquirida

como garantia do crédito por meio da alienagao fiduciaria; ou, entdo, a

previsdo no contrato de financiamento de condigdo resolutiva para o

desfazimento do financiamento, no caso de inadimpléncia.

A sugestao da utilizacdo da desapropriagao judicial por particular tem

como base os seguintes fundamentos:

i. no conflito entre propriedade, sem fungao social e posse, dotada de
fungao social, prevalece a ultima em virtude do principio constitucional
da dignidade da pessoa humana;

ii. a ocupacgao informal decorre do abandono da area por seus donos
originais (publicos ou privados) que nao exerceram integralmente
seus direitos de propriedade sobre as mesmas. Neste sentido é a
Apelacao 212.726, da 82 Camara do Tribunal de Justica de Sdo Paulo
de 16/12/94, que tem como relator o Desembargador José Osorio e a

seguinte ementa:

Acéao reivindicatéria. Lotes de terreno transformados em favela dotada
de equipamentos urbanos. Fungéo social da propriedade. Direito de
indenizagéo dos proprietarios. Lotes de terreno urbanos tragados por
uma favela deixam de existir e ndo podem ser recuperados, fazendo,
assim, desaparecer o direito de reivindica-los. O abandono dos lotes
urbanos caracteriza uso antissocial da propriedade, afastado que se
apresenta do principio constitucional da funcéo social da propriedade.



118

Permanece, todavia, o direito dos proprietarios de pleitear indenizagao
contra quem de direito.?®8

ii. inexiste, legalmente, vedagao da utilizagdo da desapropriagao judicial
por particular para a aquisicdo de um bem publico de propriedade da
Administragdo, até porque os ocupantes deram destinagao
econdmica e social (moradia como corolario da dignidade humana)
para uma area nao afetada a qualquer uso especial ou ao uso comum
do povo; de modo que se regularizada, esta area atendera aos
interesses da coletividade e proporcionara bem-estar a populacao,
conforme os ditames da fungao social da posse e da propriedade;

iv. na desapropriagdo judicial por particular ha o pagamento de
indenizagdo o que minimizaria as perdas para o erario, inclusive esta
poderia prever o custo da benfeitoria, uma vez que até o presente
momento nenhuma benfeitoria foi incorporada ou qualquer
contribuicdo pela concessdo de uso foi paga. Inclusive Regueira
aconselha “fazer com que as pessoas paguem pelo terreno que
ocupam, ainda que apenas um valor parcial”?° como forma de evitar
invasdes com objetivo de especulagao fundiaria;

v. esta solugdo prevé a outorga do titulo de propriedade que é mais
benéfica economicamente que a concessao de direito real de uso ou
gue a concessao de uso especial para fins de moradia porque o titular
tem o poder de dispor do bem, sendo uma reserva de valor, que pode
ajuda-lo na obtengao de financiamentos. Na concesséao de uso, o bem
fica fora do comércio, pois o beneficiario sé possui a posse precaria,
nao podendo alienar o imével. Além disso, apesar de haver previsao
legal de a concessao de direito real de uso poder ser dada em garantia
para obtencdo de crédito em instituicbes bancarias, através da

hipoteca ou da alienagéo fiduciaria; 2’° na pratica as instituicbes n&o a
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GOES, Renato Guilherme. Regularizagdo fundiaria urbana e sua difusdo no meio juridico.
Disponivel em: https://repositorio.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/3303/2014-
0351-0046_0051-BDl.pdf. Acesso em: 21 out. 2020.

REGUEIRA, Krongnon Wailamer de Souza. O setor imobiliario informal e os direitos de
propriedade: o que os imoveis regularizados podem fazer pelas pessoas de baixa renda dos paises
em desenvolvimento. Tese de doutorado, Parana, UFPR, 2007. Disponivel em
https://www.acervodigital.ufpr.br/handle/1884/13708?show=full. Acesso em: 22 jan. 2021
Hipoteca, nos termos do art. 1473, IX do CC ou alienagéo fiduciaria, nos termos do art. 22, § 1°, llI
da Lei 9.514/1997, sendo que ambas garantias sao limitadas ao tempo de duragdo da concessao,
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aceitam como garantia por trés motivos, segundo Patricia Ferraz:?"!
1) porque o direito a ser executado em caso de inadimpléncia é a
posse precaria e o interesse dos credores € a recuperacédo do valor
emprestado; 2) porque em caso de execugdao raramente o Poder
Publico concedente permitiria a transferéncia do titulo; e, 3) porque
dificilmente se encontrariam interessados em arrematar a posse.
Além disso, a concessao de direito real de uso ou de habitagao
(concesséao para fins de moradia) exige maior fiscalizagdo por parte
do ente publico, ainda mais quando a manutencido da construgao é
por conta do beneficiario, porque ha uma tendéncia de “se tirar o
maximo de vantagem de um bem comum com o minimo esforgo em

sua preservagao’?’?

0 que gera uma ineficiéncia no uso da
propriedade. Ou seja, se o Poder Publico ndo consegue fiscalizar
estas concessoes, deveria outorgar definitivamente a propriedade ao
particular e eliminar esta atividade porque se evitariam invasoes, a
proliferagdo da irregularidade e as transacgbes Iilicitas dos
especuladores imobiliarios;

— opcgao 2: agao de usucapiao coletiva, com o afastamento pelo Judiciario

da vedacgao constitucional a usucapido em imoveis publicos, privilegiando
a fungao social da propriedade porque ja constatado que a area irregular
€ pelo menos parcialmente publica. A sentenga atribuiria a propriedade
da area maior aos ocupantes de forma coletiva, ressalvando a fragéo ideal
de cada um, que seria registrada perante o Registro de Imdveis na
matricula-mde. Em seguida, o0s interessados submeteriam o
desmembramento e a localizagao de seu quinh&o para aprovagao na
Prefeitura e Metroplan. Uma vez aprovada, a documentagdo seria

apresentada ao Registro de Imoveis acompanhada de Anotagdo de
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respectivamente conforme previsdo do art. 1473, § 2° do CC e art. 22, § 2° Lei 9.514/1997.
BRASIL. Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispbe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacéo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias. Diario Oficial
da Uniao, 21 nov. 1997. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/|9514.htm. Acesso
em: 31 ago. 2021.

FERRAZ, Patricia André de Camargo. A regularizagao fundiaria como instrumento de combate
a pobreza e fator de desenvolvimento econdémico. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/2802. Acesso em: 01 fev. 2021.

HARDIN, Garret. The Tragedy of the Commons. Disponivel em: http://dieoff.org/page95.htm.
Acesso em: 18 jan. 2020.
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Responsabilidade Técnica e do cadastro municipal para a abertura de
matricula individual de &rea certa e localizada em nome de do
beneficiario.

— opcao 3: desapropriacdo pelo Municipio da area particular ocupada
irregularmente para unifica-la com a area publica ja de sua propriedade.
A desapropriagdo poderia ser judicial ou extrajudicial, caso haja
composi¢cdo amigavel entre o ente publico e o particular proprietario.
Nesta opgao o registro do parcelamento e a abertura dos lotes sera feita
em nome do Municipio, para posterior transmissao aos ocupantes (futuros
proprietarios).

d) verificar se o Judiciario afastara a aplicagao de leis municipais vigentes
para regularizar o passado como: a Lei Municipal de n° 1.000 de 12/09/1994,
Decreto n° 875/1995, pois segundo Renato GOES:

Nenhum dos agentes publicos envolvidos na regularizagdo -
municipios, estados, registradores, promotores de justica e juizes
corregedores -detém competéncia legal para afastar a aplicacdo da
lei; apenas o juiz de Direito, no exercicio do poder jurisdicional, podera

afastar a aplicagdo de uma lei em face de sua inconstitucionalidade e,
enquanto assim néo decidido, todos devem acata-la e cumpri-la.?”

O afastamento judicial se refere ao fato que:
— nenhuma benfeitoria foi incorporada ao patriménio do COMHAB (ofensa
ao art. 6 do Decreto n° 875/1995);274
— inexiste instrumento juridico elaborado pelo Municipio que permita o
registro da incorporagéo na matricula do imével em questéo;
— para o registro da incorporagcdo é obrigatéria a coincidéncia entre a
identidade do proprietario tabular do terreno (se Municipio, COMHAB ou

particular) e o da benfeitoria;
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GOES, Renato Guilherme. Regularizagdo fundiaria urbana e sua difusdo no meio juridico.
Disponivel em: https://repositorio.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/3303/2014-
0351-0046_0051-BDI.pdf. Acesso em: 21 out. 2020.

Art. 6: “Ao término do prazo de 10 (dez) ou 20 (vinte) anos, conforme o caso, a construgado estara
totalmente incorporada ao patriménio do COMHAB. Paragrafo unico. Neste periodo de 10 (dez) ou
20 (vinte) anos, conforme o caso, o concessionario ndo fara a contribuigéo prevista no art. 4° da
Lei n° 1.000/94”. TRIUNFO. Decreto Municipal de Triunfo n° 875, de 12 de julho de 1995.
Regulamenta a Deliberagéo n° 0001/95 do COMHAB. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal,
1995. Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1995/88/875/decreto-n-
875-1995-regulamenta-a-deliberacao-n-0001-95-do-comhab. Acesso em: 08 dez. 2020.



121

— nenhuma contribuigdo para a renovagao ou manutengao da concessao
de uso apds o periodo de 10 ou 20 anos foi paga entre 12/09/1994275 até
sua extingao pela Lei Municipal n® 2.534 de 19/10/201127% (ofensa ao art.
7 do Decreto n°® 875/1995);

— 0 Fundo Municipal de Desenvolvimento, destinado a financiar a politica
da habitagao e regularizagao fundiaria para a populagao de baixa renda,
nao esta ativo e ndo ha recursos nele depositados (ofensa ao art. 16 da
Lei Municipal n°® 999 de 12 de setembro de 1994).277

e) regularizagao das benfeitorias mediante a aprovagao pelo Municipio da
documentagdo necessaria ao habite-se para possibilitar a inscrigdo das
construgdes na matricula imobiliaria e posterior incorporagdo ao patriménio

publico. Para tanto, s&do necessarias as seguintes agoes:

275

276

277

Redacéo original do art. 4° da Lei n° 1.000/94: “A Concesséo de Direito Real de Uso tera, a
contrapartida, pelos beneficiarios, de uma contribuicdo mensal obrigatéria calculada em 10% (dez
por cento), tendo como referencial o salario minimo. § 1° O inadimplemento injustificado por mais
de 180 (cento e oitenta) dias desta contribuicdo, bem como a prestagao deliberada de informagdes
incorretas quanto a renda familiar, darao direito ao Municipio de extinguir a concesséo. § 2° O valor
arrecadado de contribuicdo pela concessdao sera recolhido ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento.” Disponivel em: http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em 31
jan. 2021.

Art. 4° da Lei n° 1.000/94 alterado pela Lei Municipal n°® 1.302 de 30/10/1997 e pela Lei Municipal
n® 2.534 de 19/10/2011: “A concesséao do Direito Real de Uso sera gratuita, e, em contrapartida, o
concessionario assume a obrigacdo de preservar a unidade habitacional, segundo sua normal
destinagao, devendo realizar, as suas expensas, 0s consertos necessarios, mediante prévia
autorizagdo do Municipio. § 1° A concesséao de uso destina-se, Unica e exclusivamente, a moradia
do concessionario e sua familia, sendo vedada a utilizagdo do imdével para qualquer tipo de
exploragcado comercial, hipétese em que se operara a rescisdo antecipada do respectivo Contrato.
§ 2°: O Municipio, através do 6rgdo competente, devera proceder vistorias periddicas nas unidades
para verificagdo do cumprimento do estabelecido neste artigo e as condi¢des de habitabilidade das
mesmas”. Disponivel em: http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 31 jan. 2021.
Art. 16. “Os recursos do FMD serao constituidos:

| - Da taxa de Licenciamento de construcao, calculada com fundamento no custo unitario basico
de construgdo ou em outro indice que venha a substitui-lo;

Il - De recursos orgamentarios do Municipio;

lll - De contribuigcdo, transferéncias, subvengdes, auxilios ou doacbes dos setores publicos e
privados, bem como de organismos nacionais ou internacionais;

IV - Do produto da alienagao de:

a) Bens integrantes do patriménio dominial do Municipio subutilizados ou sem uso definido;

b) Glebas ou lotes de terrenos resultantes de parcelamento do solo, que o Municipio recebe;

¢) 50% (cinquenta por cento) da reserva de indice construtivo.

V - Dos recursos auferidos com a contribuicdo mensal obrigatéria decorrente da concesséo do
direito real de uso ou de outros contratos de concessao de uso, firmados inclusive com empresas
particulares;

VI - Destinagao de 1% (um por cento) do retorno de ICMS;

VII - De recursos provenientes de operagdes consorciadas;

VIII - De outras receitas que lhe vierem a ser destinadas, na forma da Lei;

IX - De rendas provenientes da aplicagao de seus recursos;

X - De recursos provenientes de Fundos Estaduais ou Nacionais”. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em 31 jan. 2021.
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— determinar a responsabilidade pela elaboragao do projeto de construgéo,
pela obtencdo do Habite-se e pela apresentagdo da documentagao
aprovada pelo Municipio perante o Registro de Imdveis para a averbagao
das benfeitorias na matricula-m&e do imével ocupado: se da Prefeitura,
para a integralidade das benfeitorias existentes na area maior; ou do
ocupante do imével, para sua benfeitoria individual;

— definir se havera qualquer supresséo judicial em relagdo aos documentos
previstos no art. 594 da CNNR/RS?78 para a inscri¢cdo das benfeitorias na
matricula-mae do imoével ocupado;

— averbar as benfeitorias na matricula mae do imével ocupado pelo Registro
de Imdveis,

— incorporar as benfeitorias ao patriménio do COMHAB para atender ao art.
6 do Decreto n° 875/1995%7° para posterior transmissdo aos ocupantes,
ou afastamento judicial desta necessidade;

— verificar se a concessio de uso foi realizada em uma area n&o publica
porque nestes casos € o particular proprietario € ndo o Municipio quem
fara jus a indenizagcao do terreno, impossibilitando a incorporagdo da
benfeitoria ao patrimdnio da COMHAB;

— estabelecer o valor econémico das benfeitorias para fins de indenizagao
a ser paga na desapropriagao por particular. Neste caso, imprescindivel:

i. definir os critérios adotados;

278

279

Art. 594: “A averbacao de obra de construgao, reconstrucdo, demoli¢gao, reforma ou ampliacédo de
prédios sera feita a requerimento do interessado, com firma reconhecida, instruido com documento
comprobatério fornecido pela autoridade competente. Paragrafo dnico: A dispensa do habite-se
prevista no art. 247-A da Lei n°® 6.015/73 requer a apresentagao de documento comprobatério da
existéncia da edificagdo, fornecido pelo Municipio, atestando o enquadramento dos requisitos
legais”. BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagao Normativa
Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://www.jrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

Art. 6 do Decreto n° 875/1995: “Ao término do prazo de 10 (dez) ou 20 (vinte) anos, conforme o
caso, a construgdo estara totalmente incorporada ao patriménio do COMHAB. Paragrafo unico.
Neste periodo de 10 (dez) ou 20 (vinte) anos, conforme o caso, o concessionario nao fara a
contribuicao prevista no art. 4° da Lei n°® 1.000/94”. TRIUNFO. Decreto Municipal de Triunfo n°
875, de 12 de julho de 1995. Regulamenta a Deliberagao n° 0001/95 do COMHAB. Triunfo, RS:
Camara Legislativa Municipal, 1995. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/decreto/1995/88/875/decreto-n-875-1995-regulamenta-
a-deliberacao-n-0001-95-do-comhab. Acesso em: 08 dez. 2020.
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definir como serdo tratados os casos em que haja construgao
realizada por ocupante desprovido de legitimidade na concessao de

uso,

f) regularizagao dos lotes individuais em nome de cada condémino:

— Para a opcdo 1 ou opcdo 2: como alternativa ao procedimento de

regularizacédo fundiaria (Reurb) ou ao More/Gleba Legal e desde que

autorizado judicialmente, sugere-se a adogao do seguinte procedimento

simplificado para estremar a fragao ideal e benfeitoria de cada ocupante

adquiridas pelo registro na matricula-méae da sentenga de desapropriagao

judicial por particular ou da aquisicao por usucapiao:

0 ocupante interessado em obter uma matricula propria com a
localizagdo individualizada de sua frag&o ideal submete a Prefeitura e
a Metroplan: memorial descritivo; planta de situagao e de localizagao
da area a ser regularizada assinada pelo interessado e por
profissional legalmente habilitado; Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) quitada e anuéncia dos confrontantes da parcela a ser
extremada com firma reconhecida, ou seja, os condéminos da area
maior também beneficiados pela sentenga registrada que fazem
divisa com seu lote e/ou, eventualmente, os proprietarios/posseiros
do outro imovel lindeiro fazendo referéncia a matricula deste. A
identificagdo do imovel deve obedecer ao disposto no art. 176, Il, 3, b
e art. 225 da Lei 6.015/73;

o Municipio emite uma certidao autorizando a abertura de matricula
do lote individual ap6s cumprimento de eventual exigéncia urbanistica
ou sanitaria e aprovacdo da documentagao pela Metroplan e pelo
Municipio;

o interessado requer ao Registro de Imodveis a abertura de lote
individualizado, apresentando a certiddo municipal autorizativa e
demais documentos aprovados que a embasaram;

o Registro de Imdveis verifica se a documentagao apresentada esta
de acordo com o estabelecido em sentenca, se cumpre com o0s
requisitos legais e se esta regularmente aprovada pelas autoridades

competentes;
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v. estando em ordem a documentagdo, o Registro de Imodveis abre a
matricula individualizada do lote, transporta a benfeitoria averbada na
matricula da area original (matricula-mae) para a matricula nova e
encerra parcialmente a matricula-mae;

vi. apoOs a abertura de matriculas individuais para a integralidade dos
lotes, o Registro de Imdveis encerra a matricula-méae.

Outra alternativa em substituicio a apresentacdo individual de
documentagéo para a abertura de lotes € a regularizagéo coletiva dos lotes,
na qual o Municipio elabora mapa e memorial de todos os lotes individuais
que compdem a totalidade da area maior de acordo com a fragao ideal
atribuida em sentenga de desapropriacdo judicial por particular ou de
usucapido, encaminhando a aprovagao da Metroplan. Para em seguida,
apos aprovacgao, solicitar perante o Registro de Iméveis a abertura dos lotes
individuais. Nesta opgéo, o Municipio fomenta a regularizagado porque paga
ou antecipa o pagamento das despesas relativas as medigoes,
demarcacgdes e formalizacédo das construgdes, utilizando-se, eventualmente,
de recursos do FMD para o custeio, conforme previsdo dos incisos | e V do
art. 18, da Lei Municipal n°® 999 de 12/09/1994:

| - Execugao de programas habitacionais, construcdo de moradias
populares, urbanizacdo de favelas, melhorias habitacionais em
nucleos de subhabitagcdes, projetos de recuperacdo urbana e
regularizagao fundiaria;

V - Contratagao de servicos de terceiros, necessarios a execugao dos
projetos habitacionais e de regularizagdo fundiaria;?®°

Deste modo, garante-se a individualizagdo de todos os lotes que
compdem a area maior adquirida coletivamente, outorgando a cada
beneficiario sua matricula individual. Posteriormente, o Municipio repassa
tais custos ao beneficiario, auxiliando por meio deste financiamento,
aqueles com dificuldades de dispor dos recursos necessarios a
regularizacdo; e, evitando a necessidade de nova autorizag&o judicial

para o registro do lote individualizado se a regularizagao individual for pelo

280 TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n° 999 de 12 de setembro de 1994. Cria o Conselho
Municipal de Acesso a Habitacao e dispde sobre o fundo municipal de desenvolvimento. Triunfo,
RS: Camara Legislativa Municipal, 1978. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 19 dez. 2020.
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More Legal - art. 738 CNNR/RS; ou a escritura publica declaratéria de

localizagdo de parcela, se a opgao for pelo Gleba Legal - art. 756
CNNR/RS.

Caso adotada a opcéo 3 (desapropriacdo pelo Municipio da area

particular ocupada irregularmente para unifica-la com a area publica ja de

sua propriedade) o Municipio sera o unico proprietario da matricula-mae,

com as seguintes etapas:

o Municipio elabora a documentagdo exigida para o registro do
loteamento e para a regularizagao das benfeitorias (mapa e memorial
do loteamento com a demarcacao de cada lote e benfeitoria existente,
ART);

o Municipio aprova o loteamento junto a Metroplan e, sem prejuizo
dos requisitos minimos de infraestrutura (ex: obras de escoamento
das aguas pluviais, esgoto) e de areas destinadas ao interesse
publico (ex: ruas, praga, area verde), solicita ao Registro de Imodveis
o registro do loteamento e a averbagdo da construgdo no lote
correspondente, apresentando a documentacgao prevista no art. 18 da
Lei 6.766/79 e no art. 594 da CNNR/RS;

estando em ordem a documentagao, o Registro de Imoveis registra o
loteamento em nome da Municipalidade na matricula-mae, abre as
matriculas individuais da integralidade dos lotes; averba a construgéo
no lote correspondente e a destinagao publica (afetagéo), se se tratar
de bens de uso comum (ruas, pragas) e de uso especial (escola, posto
de saude); e, encerra a matricula-mae;

o Municipio transmite, por escritura publica ou por instrumento
particular desde que o imovel nao ultrapasse o valor de 30 salarios
minimos, os lotes e as benfeitorias aos ocupantes. Para a transmissao
€ necessaria lei autorizadora que estabeleca as condicdes para sua
efetivacdo; prévia avaliagado do bem e licitacdo; podendo ser feita por
venda ou doagdo com ou sem encargos. Caso haja encargo na
doacao, necessaria a clausula de reversao para a eventualidade de
seu descumprimento,

os adquirentes solicitam ao Registro de Imoveis o registro desta

escritura publica de transmisséo.
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g) Alteracao da legislagcao de concessao de uso para transferéncia de
propriedade em casos futuros: sugere-se revisar a legislagdao de
Triunfo/RS para que concessao do direito de uso seja medida preliminar ao
reconhecimento definitivo da propriedade imobiliaria, que podera ser feita
pela outorga do titulo de legitimagéao fundiaria (propriedade definitiva), ou por
doagdo, ou por venda de lotes, algo similar a legitimacdo de posse de
imoveis rurais regulada pelos artigos 292" a 31 da Lei n° 6.383 de
07/12/1976. Di Pietro?®? ensina que a legitimagdo de posse é formalizada
por uma licenca de ocupacao, intransferivel inter-vivos, impenhoravel, de no
minimo 4 anos, findo a qual o ocupante, desde que nao seja proprietario de
imével rural, tem a preferéncia para aquisicdo do lote, pelo valor da terra
nua, desde que tenha morada permanente, cultura efetiva e capacidade
para desenvolver a area ocupada. Apos conclusao do processo 0s posseiros
recebem o titulo de dominio do poder publico. Regis Fernandes de
Oliveira?8® também aclara que, durante o periodo de concess&o de uso, a
posse e a permanéncia dos beneficiarios em imoveis publicos estariam
legalmente garantidas pela inscrigcdo deste direito na matricula do imével até
o cumprimento das demais condi¢des para a aquisicado do dominio definidas
na legislagao municipal, como o tempo de uso. A nova legislagédo também

devera especificar se a concessao de uso sera gratuita ou remunerada e

281

282

283

Art. 29 - O ocupante de terras publicas, que as tenha tornado produtivas com o seu trabalho e o
de sua familia, fara jus a legitimagédo da posse de area continua até 100 (cem) hectares, desde
que preencha os seguintes requisitos: | - ndo seja proprietario de imével rural; Il - comprove a
morada permanente e cultura efetiva, pelo prazo minimo de 1 (um) ano.

§ 1° - A legitimagéo da posse de que trata o presente artigo consistira no fornecimento de uma
Licenca de Ocupacao, pelo prazo minimo de mais 4 (quatro) anos, findo o qual o ocupante tera a
preferéncia para aquisicao do lote, pelo valor histérico da terra nua, satisfeitos os requisitos de
morada permanente e cultura efetiva e comprovada a sua capacidade para desenvolver a area
ocupada.

§ 2° - Aos portadores de Licengas de Ocupacao, concedidas na forma da legislagao anterior, sera
assegurada a preferéncia para aquisicdo de area até 100 (cem) hectares, nas condi¢cdes do
paragrafo anterior, e, o que exceder esse limite, pelo valor atual da terra nua.

§ 3° - A Licencga de Ocupacao sera intransferivel inter vivos e inegociavel, ndo podendo ser objeto
de penhora e arresto. BRASIL. Lei n° 6.383, de 07 de dezembro de 1976.
Dispde sobre o Processo Discriminatério de Terras Devolutas da Unido, e da outras Providéncias.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1976. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6383.htm. Acesso em: 22 fev. 2021.

DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 23. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 680-
688.

OLIVEIRA, Regis Fernandes de. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 2. ed. S0 Paulo: Revista
dos Tribunais, 2002. p. 63.
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como sera realizada a transmissao definitiva da propriedade. Caso aceita a

sugestao, sua viabilizagdo depende de:

selecionar a area publica objeto de outorga;

verificar se corretamente descrita e localizada;

demarcar os lotes que serdo concedidos e as areas para destinagoes
publicas;

abrir as matriculas correspondentes e afetar aquelas destinadas a
finalidades publicas;

averbar a concessao de uso para fins de moradia na matricula do lote,
mediante  apresentagdo de requerimento da  Municipalidade
acompanhado do titulo administrativo expresso e individualizado emitido
pela administracdo em nome dos beneficiarios do programa (art. 103 CC).
Para eventual cancelamento da concessdo basta requerimento da
Municipalidade acompanhado do titulo administrativo de cancelamento

da outorga anterior.

5.2.1.1 Sintese das agbes para a regularizagdo dos loteamentos publicos

A figura 9 apresenta uma sintese das agdes necessarias para a regularizagao

dos loteamentos publicos irregulares.
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Figura 9 - Sintese das acgbes para a regularizacao dos loteamentos publicos

Ficha sintese: |[Loteamentos publicos irregulares: Creche |l e ll, Olaria
Inobservancia da Lei Municipal de concessdo de direito

Irregularidade:
8 real de uso de habitacdes populares

Acao Civil Publica: identificar as irregularidades e

Forma: ) . . .
fiscalizar o cumprimento das obrigacdes do programa
Ministério Publico, Registro de Imodveis, Prefeitura,
Quem: L
Judiciario
Escolha da area a regularizar;
Delimitacdo geografica da ocupacdao (area, parcela
publica e privada, matriculas e proprietdrios tabulares);
Identificacdo e qualificacdo dos ocupantes (beneficiarios
originais ou terceiros);
Identificacdo das benfeitorias e decisdao sobre a forma
de sua regularizacao;
Saneamento  das irregularidades identificadas:
Como: retificacio de divisas, decisdo sobre a forma a ser

utilizada para a transmissao coletiva da titulariedade de
dominio: desapropriacao judicial por particular ou pelo
poder publico; usucapido coletivo;

Decisdao judicial para afastar a aplicagdo da lei de
concessao de direito real de uso, mediante nova lei para
a outorga da propriedade;

Demarcacao e formalizacdao da titularidade dos lotes
individuais a cada ocupante.

Fonte: elaborado pela autora.

5.2.2 Irregularidades em imoveis publicos do Municipio

Compondo o acervo do Registro de Imdveis encontrou-se 203 imodveis (195
matriculas e 8 transcrigbes) de propriedade do Municipio, com diversas
irregularidades. A lista das matriculas dos imdveis publicos envolvidos em cada tipo
de irregularidade esta detalhada no anexo B.

Porém, antes de entrar no mérito das irregularidades encontradas, convém

destacar que a Administracdo Publica se sujeita a algumas das regras aplicaveis aos
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particulares relacionadas ao direito de propriedade, entre elas, a obrigatoriedade de
transcricdo do imoével no Registro de Imdéveis competente (abertura de matricula); do
registro de qualquer ato de alienagdo, oneragdo ou aquisigdo (inclusive por
desapropriagéo); de averbacao de construgdes realizadas no imovel, etc.

Todavia, a Administragdo possui outras prerrogativas e restricbes de Direito

Publico diferentes das impostas aos particulares. Di Pietro esclarece algumas delas:

[...] a Administracao s6 pode dispor de um bem publico se este estiver
previamente desafetado para perder sua destinagao publica;

[...] o ato esta sujeito as normas sobre competéncia, forma, motivo,
finalidade dos atos publicos;

[...] a Administracio exerce o poder de policia sobre seus bens;

[...] os imbveis publicos podem ser titularizados por forca de lei ou da
propria Constituicao.?8

Outra diferencga esta relacionada ao modo de aquisicdo da propriedade porque,
em regra, o particular adquire a propriedade a partir do registro de um titulo derivado
(compra e venda, permuta, doagao, etc.), sendo excepcional a aquisi¢ao originaria. A
contrario sensu da Administracdo, que as adquire por forca de lei, como a Lei
6.766/79,%8% ou originalmente é proprietaria de terras devolutas,?® faltando somente a
demarcacao.

Ressalta-se que as terras devolutas passam a integrar a categoria de bens
publicos dominiais por meio do registro, perante o Oficio de Registro de Imédveis, da
sentenga transitada em julgado no processo de discriminagao de terras devolutas.
Esta acdo judicial, nos termos da Lei 6.383/76, visa demarcar as terras publicas,
distinguindo-as das areas particulares, reconhecendo, de forma solene, que tais areas
compdem o patriménio formal do poder publico aptas a serem objeto de politicas

publicas. Nas palavras de Junqueira,

o Estado n&o propbde discriminacdo de terras devolutas para
enriquecer o seu proprio patriménio, mas principalmente para
regularizar a situacdo dos posseiros ai localizados, pois somente as
terras devolutas vagas, desocupadas, desqueridas ou ilegalmente

284 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 23. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 674.

285 Como exemplo, tem-se o art. 22 da Lei 6.766/1979, pelo qual o Municipio adquire areas referentes
a vias e pragas, espagos livres e areas destinadas a equipamentos urbanos e edificios publicos, a
partir do registro do loteamento aprovado no Registro de Iméveis competente.

28 Terras devolutas sdo terras vagas ou desocupadas que ndo tém destinagdo publica e que, embora
pertencentes ao dominio publico, ndo foram adquiridas pelo registro de: loteamentos, ac¢des de
desapropriagao, compra e venda, doagado ou permuta.



130

ocupadas incorporadas ao patriménio publico podem ser aplicadas no
interesse social.?®’

A acéo discriminatodria possibilita a abertura da matricula do imoével demarcado
em nome do Poder Publico e posterior doagdo, concessao de titulos administrativos
de legitimacao de posse ou de uso a particulares, promovendo a fungao social da area
adquirida e o desenvolvimento econémico das cidades.

Ja a aquisicdo de areas publicas por forca da Lei 6.766/79 (registro de
parcelamentos e desmembramentos) depende da data de registro do loteamento, pois
€ preciso situar o momento da inscrigao do loteamento para determinar qual a norma
vigente a época (art. 22 da Lei 6.766/1979; art. 195-A e 213 da Lei 6.015/73; Decreto-
lei 271/67; ou Decreto-lei n° 58/37 regulamentado pelo Decreto n° 3.079/38).

Se o registro do loteamento foi posterior a vigéncia da Lei 6.766/79, o destino
das vias publicas e pragas, espacos livres e areas destinadas a equipamentos
urbanos e edificios publicos é ditado pelo caput do art. 22 da Lei 6.766/1979.

Em loteamentos inscritos apdés 1967, no vigor do Decreto-lei 271/67, as vias e
pracas, com o ato de inscrigdo, também se transferiam ao dominio publico, exceto os
espacos livres (art. 4°, caput do Decreto-lei 271/67). Nestes casos, para a
regularizacgao (titulagao e abertura de matricula prépria em nome da Municipalidade)
basta que o Municipio requeira a abertura de matricula em seu nome, consignando
no requerimento a destinagdo das areas publicas e apresentando o memorial
descritivo apresentado a época do registro do loteamento, sem prejuizo da
apresentacao dos documentos previstos para a retificacdo de area do artigo 213 da
Lei 6.015/73, caso a descrigdo contida no memorial seja deficiente na demonstragao
das vias e pragas (§ 8° do art. 213).

Caso o loteamento precedesse o Decreto-lei 271/67, seria regido pelo Decreto-
lei n°® 58/37 regulamentado pelo Decreto n°® 3.079/38. Se precede, a inscricdo do
loteamento torna inalienaveis os espacos livres e as vias de comunicagao constantes
da planta e do memorial, mas sem transferi-los ao Poder Publico, remanescendo no

dominio do titular da gleba bruta (art. 3° do Decreto-lei 58); e, portanto, restando

287 JUNQUEIRA, Messias. As terras publicas no estatuto da terra. Revista de Direito Administrativo,
Rio de Janeiro, RJ, V. 85, 16 jul. 1966. Disponivel em:
https://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/download/29107/27956. Acesso em: 16 jun.
2021. p. 372-394.
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inalteradas tais areas. A regularizacao é formalizada pela transferéncia destas areas
ao Municipio por doagdo ou compra e venda.?8

Importante esclarecer que os bens também podem se tornar publicos pelo
uso0.289 Deste modo, se o loteamento é urbano, ainda que criado na vigéncia do
Decreto-Lei n° 58/37, o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB) entende ser
possivel a abertura da matricula em nome da Municipalidade, conforme redagao do
art. 195-A da Lei n° 6.015/73,%°0 pois tais areas, pelo uso, se tornaram publicas e,
desta forma, ndo poderdo integrar o patriménio da parte. A regularizagdo para a
exclusao destas areas do patrimonio particular, segundo este entendimento, é feita
pelo procedimento retificatorio previsto no art. 213 da LRP.

Hely Lopes Meirelles compartilha o entendimento de que as areas de circulagao
ou de recreagao publica (ruas, estradas e pragas) sao bens de uso comum do povo,
integrando o dominio publico do Municipio independentemente de titulagdo formal
para o reconhecimento da dominialidade.?®® Em suas palavras, “a titularidade se
transfere pela destinagao, pois se opera pelo sé fato da transformacao da propriedade
privada em via publica sem oportuna oposi¢ao do particular, independente, para tanto,
de qualquer transcrigdo ou formalidade administrativa”.?92

Washington de Barros Monteiro também reforga o entendimento ao afirmar que
os bens de uso comum “pertencem ao ente de direito publico (Unido, Estado ou
Municipio), que tem a respectiva guarda, administragéo e fiscalizag&do”.2%3

Quando a area publica que se quer regularizar é oriunda de parcelamento de
solo urbano implantado, ainda que n&o registrado no Registro de Imdveis competente,
€ possivel a abertura de matricula em nome do Municipio das areas que passarao a

integrar o seu dominio, nos termos do art. 195-A da Lei 6.015/73.2%

288 Consulta IRIB de 17/11/2010, protocolo: 7259. INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO
BRASILIO (IRIB). Disponivel em: https://www.irib.org.br/associados/iribresponde/resposta/7259.
Acesso em: 05 set. 2020.

29 Consulta IRIB de 17/08/2015, protocolo: 13161. INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO
BRASILIO (IRIB). Disponivel em: https://www.irib.org.br/associados/iribresponde/resposta/13161.
Acesso em 05 set. 2020

290 Consulta IRIB de 04/11/2013, protocolo: 11040. INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO
BRASILIO (IRIB). Disponivel em: https://www.irib.org.br/associados/iribresponde/resposta/11040.
Acesso em 05 set. 2020

291 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 10 ed., Sdo Paulo, Malheiros, 2011, p. 122

292 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 14 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais. p. 463.

293 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil-Parte Geral, 12. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
p. 151.

294 Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao cartério de registro de imoéveis competente a abertura
de matricula de parte ou da totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo
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Outro ponto importante: os bens publicos de uso comum do povo ou destinados

a fins especiais séo inalienaveis, enquanto afetados a uma destinagao publica. Para

alterar a destinagao e possibilitar a alienacédo, imprescindivel a desafetacao para

transforma-los em bens dominiais e integra-los ao patriménio disponivel do Municipio.

Descricao das irreqularidades entao ocorridas:

a) 110 _imdveis (54%)?*®* com problemas de qualificacdo do proprietdrio:

registrados em nome de Prefeitura ao invés de Municipio, com CNPJ
errbneo ou incompleto e sem indicag&do da sede (ver tabela 12 do Anexo B);

b) 17 _iméveis (8%) nos quais o Municipio € condémino de area maior,

possuindo fragao ideal ndo localizada - ver tabela 13 do Anexo B;

c) Construcdes n&do averbadas na matricula imobiliaria: s6 13 imoveis (6%) tém

benfeitorias inscritas (ver tabela 14 do Anexo B) e a cidade possui 23 escolas

295

urbano implantado, ainda que nao inscrito ou registrado, por meio de requerimento acompanhado
dos seguintes documentos:

| - planta e memorial descritivo do imével publico a ser matriculado, dos quais constem a sua
descricdo, com medidas perimetrais, area total, localizagdo, confrontantes e coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites;

Il - comprovacgéo de intimacao dos confrontantes para que informem, no prazo de 15 (quinze) dias,
se os limites definidos na planta e no memorial descritivo do imoével publico a ser matriculado se
sobrepdem as suas respectivas areas, se for o caso;

Il - as respostas a intimacao prevista no inciso Il, quando houver; e

IV - planta de parcelamento ou do imdvel publico a ser registrado, assinada pelo loteador ou
elaborada e assinada por agente publico da prefeitura, acompanhada de declaracdo de que o
parcelamento encontra-se implantado, na hipétese de este néo ter sido inscrito ou registrado.

§ 1° Apresentados pelo Municipio os documentos relacionados no caput, o registro de iméveis
devera proceder ao registro dos imdveis publicos decorrentes do parcelamento do solo urbano na
matricula ou transcricdo da gleba objeto de parcelamento.

§ 2° Na abertura de matricula de imével publico oriundo de parcelamento do solo urbano, havendo
divergéncia nas medidas perimetrais de que resulte, ou nio, alteracdo de area, a situacdo de fato
implantada do bem devera prevalecer sobre a situacdo constante do reqistro ou da planta de
parcelamento, respeitados os limites dos particulares lindeiros.

§ 3° N&o sera exigido, para transferéncia de dominio, formalizagdo da doacao de areas publicas
pelo loteador nos casos de parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei n° 58,
de 10 de dezembro de 1937.

§ 4° Recebido o requerimento e verificado o atendimento aos requisitos previstos neste artigo, o
oficial do registro de iméveis abrird a matricula em nome do Municipio.

§ 5° A abertura de matricula de que trata o caput independe do regime juridico do bem publico.

§ 6° Na hipotese de haver area remanescente, a sua apuragdo podera ocorrer em momento
posterior.

§ 7° O procedimento definido neste artigo podera ser adotado para abertura de matricula de glebas
municipais adquiridas por lei ou por outros meios legalmente admitidos, inclusive para as terras
devolutas transferidas ao Municipio em razdo de legislacdo estadual ou federal, dispensado o
procedimento discriminatério administrativo ou judicial.

§ 8° O disposto neste artigo aplica-se, em especial, as areas de uso publico utilizadas pelo sistema
viario do parcelamento urbano irreqular. BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973.
Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm.
Acesso em: 07 jun. 2019.

Sendo 85 imdveis com denominagao errGnea (Prefeitura ao invés de Municipio e falta/erro de
CNPJ) e 25 imoéveis em nome do Municipio, mas sem informagédo de CNPJ.
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municipais e outros prédios publicos, como hospital, postos de saude,
Prefeitura;

d) 152 imoveis (75%) tém descricdo tabular precéria:?%®® 46 imoveis sem

medidas em todas as confrontagdes (ver tabela 15 do Anexo B);?®” 106
iméveis com medidas em suas confrontagdes, porém 42 imoveis sem
qualquer enderego ou indicagao de bairro/distrito (ver tabela 16 do Anexo B)
e os outros 64 imdveis so indicam o bairro/distrito (ver tabela 17 do Anexo
B). Problema este originado pela abertura de matricula de fracdes ideais
considerando a descricdo da area original contida nas transcricbes sem a
apresentacao de levantamento topografico;

e) ruas e areas adquiridas quando do parcelamento do solo, mas_sem a correta

localizacdo, nome oficial do logradouro ou afetacdo publica;

f) a grande maioria dos imdveis do Municipio ndo estdo afetados, ou seja,

desconhece-se a destinagao publica;

g) ha 186.414,58m? nao regularizados em nome do Municipio adquiridos por

forca de lei em decorréncia do registro de loteamentos;?%®

h) “ruas particulares”, ou seja, ruas com denominagao oficial, mas a
transmissdao do particular para o Municipio ndo esta regularizada.
Arruamento fatico irregular, onde foram abertas vias de circulagao na gleba
utilizadas como inicio de urbanizagao para permitir o desmembramento dos
lotes de frente a rua. Como os parcelamentos destes lotes ndo foram
registrados, inexistiu a transferéncia de areas para o dominio publico,

estando tais areas ainda em nome do particular. Além disso, como a

296

297

298

Descrigao precaria de imével é aquela que nao atende aos requisitos do art. 176 e 225 da Lei
6.015/73 porque faltando a indicacdo na matricula imobiliaria de algum destes itens:
caracteristicas, confrontagdes, localizagéo, area, logradouro, numero, designacao cadastral, CCIR.
Como exemplo, a descrigcdo da matricula 469, na qual o Municipio € condémino de uma area de
1.423,22m2: “Uma érea de terras, sem benfeitorias, situada no distrito de Passo Raso, neste
municipio, com a superficie de treze hectares (13ha), confrontando-se: - Norte, com sucessores
de Tristdo Machado da Silva, Sul com terras dos vendedores, a Leste, com a estrada publica e a
Oeste, com Osvaldo Morae”.

Compoe o universo de loteamentos identificados na manipulagao do acervo: Loteamento sem
denominacédo de Hedvalde Oliveira Garcia (transcrigdo n° 6950, livro 3Q, fls. 169 — Descrigdo nok);
Loteamento Paineira (matricula 6907 — Descrigdo nok); Desmembramento de Venicio Jayme Fleck
(matricula 4019 — Descrigdo nok); Loteamento Porto Batista (matricula 2048 — area publica nok);
Loteamento Nossa Senhora dos Navegantes (matricula 6501 — ok); Loteamento Sao Cristovao
(matricula 4860 — area publica nok); Loteamento Bairro Sol Nascente (matricula 300 — area publica
nok); Loteamento Bom Jesus do Triunfo (matricula 5528 — ok); Loteamento Vila Residencial
Barreto (matricula 6880 — ok); Loteamento Paulo Roque Vieira Franco (matricula 5017 — nok);
Loteamento S&o Lucas (matricula 6716 — Descricdo nok); Loteamento Dirceu Jacob Machry
(matricula 6002 — ok).
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denominagdo de nome de ruas, vielas, corredores de passagem €
deliberada pela Camara de Vereadores, sem a prévia consulta a Secretaria
de Planejamento, ndo ha controle se as “ruas particulares” foram
transmitidas ao Municipio, ndo havendo, também, um controle unico das
alteracdes de denominacéao de ruas.

i) o critério para definir se o lote esta do lado par ou impar ndo € uniforme para
todas as ruas do Municipio;

j) foram verificadas areas devolutas que ndo estdo em nome do Municipio,
haja vista a ndo propositura de agao de discriminagao de terras, visando a
estremacao das terras devolutas das privadas, nos termos da Lei 6.383/76
(ver caso do loteamento publico irregular do bairro Creche I).

Consequéncias das irreqularidades para a sociedade:

Quando o Municipio ndo tem o dominio formal das areas que possui, ou quando

os imoveis nao estdo corretamente localizados no espago, afloram as seguintes

externalidades:

a) as areas publicas deixam de ser destinadas para finalidades de interesse
social ou coletivo dada a impossibilidade de transferéncia a populagao,
deixando de cumprir sua fungdo social e propiciando ocupacgdes
espontaneas;

b) problemas relacionados a qualificacdo do proprietario ofendem o Principio
da Especialidade Subjetiva previsto no art. 176, Ill da lei 6.015/73 e
dificultam as buscas de imdveis por proprietario (indicadores pessoais);

c) problemas relacionados a individualizagdo dos imdveis publicos, os quais
impedem buscas de imoveis por logradouro (indicadores reais); dificultam as
impugnacdes em agdes de Usucapido, haja vista a impreciséo do local que
o imovel ocupa no espacgo, seja pela nao abertura de matriculas em nome
da Municipalidade de areas adquiridas por lei; seja por serem fragdes ideais
dentro de um todo maior, ou por terem descrigdes precarias sem o0s
requisitos legais previstos para descricao do imével para o atendimento da
especialidade objetiva®®® (arts. 176, § 1°, Il, 3 e 225, caput da Lei 6.015/73);

299

O principio da especialidade imp&e a precisa descri¢gdo do objeto sobre o qual recai a inscrigdo de
direitos e supde “a exata individualizacdo dos imoveis, sem a qual sera equivoca a informagao
prestada pelo registro e ineficaz a protegéo que visa dispensar a terceiros”. MAGALHAES, Jorge
de Seabra. Estudos de Registro Predial. Coimbra: Livraria Almedina, 1986, p. 62.
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d) problemas relacionados a nao regularizagao das benfeitorias na matricula
imobiliaria, os quais impedem: a correta valorizagdo do imovel; a seguranga
da construcao, verificada em vistoria para a obtencéo do habite-se; a efetiva
protecdo ao patriménio arquitetdbnico e histoérico, por auséncia de
tombamento; a coincidéncia entre situagao fatica e a juridica do imével, entre
outros, de modo a ofender Principio da Especialidade Objetiva previsto no
art. 176 da LRP;

e) imprecisao sobre a localizagado dos imoveis em condominio de propriedade
do Municipio, dificultando sua utilizagcao para finalidades publicas, porque
como o quinhdo ndo esta individualizado e diferenciado dos demais
proprietarios, pode estar situado em qualquer parte do imoével (matricula).
Provavelmente, quando da aquisicdo por compra e venda (11 casos), por
desapropriagao (6 casos), ou por doagao (6 casos) nao foram apresentados
mapa e memorial com as caracteristicas e confrontagdes da area adquirida
e da area remanescente, bem como os demais proprietarios néao
participaram do ato;

f) dificuldades na gestao do patriménio e espagos publicos e na elaboragao de
diretrizes para o desenvolvimento econbmico, social e territorial do
Municipio;

g) inseguranca juridica porque a area, apesar de publica, ndo esta identificada
como tal, o que possibilita eventualmente a irregular transmisséo por
particulares;

h) inseguranca na emissao de certidées para fins de usucapido em virtude de
incerteza sobre a exata localizagdo da area publica; inviabilidade de
averbacao de ordens de indisponibilidades de bens imdveis decretadas pelo
Judiciario, quando baseadas somente na localizacdo do bem ou quando
imprecisas as indicagdes por logradouro (indicadores reais);

i) impedimento da regularizagdo da concessao de direito real de uso de imovel

publico feita pelo Municipio as pessoas em estado de vulnerabilidade.3%°

300 |nsere-se neste caso a regularizagdo dos “loteamentos publicos” objeto da agado civil publica
(processo n° 139/1.18.00012309), discutidos na audiéncia do dia 15/07/2019, como Bairro Creche
I, Creche Il, Olaria, Loteamento do Selmo, Loteamento Sao Francisco (Barreto)
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Sugestao de reqularizaciao — Plano de Ac¢ao (Triunfo/RS):

a) averbar as benfeitorias do Municipio nas matriculas imobiliarias mediante a
apresentacao de requerimento, habite-se, ART;

b) averbar a destinagdo publica (afetagdo) nos bens de uso comum do povo e
nos de uso especial®®! para identificar, por exclusdo, os bens dominicais ndo
afetados que podem ser destinados a projetos habitacionais ou outras
finalidades garantidoras da funcdo social. Tal providéncia facilita a
localizagdo de imoveis publicos em casos de buscas e o controle da
disponibilidade em caso de transmissao (desafetagao);

c) abrir as matriculas referentes as 8 transcrigdes?®?> em nome o Municipio,
mediante apresentacao de requerimento do Municipio dirigido ao Oficial de
Registro de Imoveis;

d) corrigir os dados cadastrais do Municipio (qualificagdo) nos 110 iméveis
detectados para constar a correta denominagao do ente publico, sua sede e
o numero de inscricdo no Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da
Fazenda (CNPJ) mediante apresentacdo de requerimento do Municipio
dirigido ao Oficial de Registro de Imoveis;

e) requerer, visando atender o principio da especialidade objetiva, a retificacao
dos imdveis com descri¢gao tabular precaria (152 iméveis) para a indicagao
de marcos seguros que permitam a correta localizacdo da area
(medidas/angulos das confrontagbes), acompanhada de ART,
requerimento, mapa e memorial aprovados pela Prefeitura;

f) localizar geograficamente as areas em condominio do Municipio (17 iméveis
- ver tabela 13 do Anexo B) para abertura de matriculas exclusivas. Caso os

iméveis tenham descricbes precarias, havera a necessidade de prévia

301
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Classificagdo segundo o art. 99 do Cdédigo Civil, onde “Bens de uso comum do povo: sdo bens do
Estado, mas destinados ao uso da populagao. Ex.: praias, ruas, pragas etc. As regras para o uso
desses bens sera determinada na legislagdao de cada um dos entes proprietarios. Bens de uso
especial: sdo bens, moveis ou imoveis, que se destinam ao uso pelo préprio Poder Publico para a
prestacdo de servigos. A populagdo os utiliza na qualidade de usuarios daquele servigo. Ex.:
hospitais, automaoveis publicos, féorum etc. Assim, compete a cada ente definir os critérios de
utilizacao desses bens. Dominicais: constituem o patrimonio disponivel, exercendo o Poder Publico
os poderes de proprietario como se particular fosse. Sao bens desafetados, ou seja, ndo possuem
destinagao publica.”. DIREITONET. Disponivel em:
https://www.direitonet.com.br/resumos/exibir/222/Bens-publicos. Acesso em: 05 set. 2020.
Transcrigdes do livro 3-R, termos n°® 7.605 e n° 7.622; Transcri¢gdes do livro 3-AF, termos n°® 14.539
e n° 14.581; Transcrigdo do livro 3-AD, termo n°® 13.684; Transcri¢gdes do livro 3-AB, termos n°
12.732 e n° 12.830; Transcrigdo do livro 3-X, termo n° 11.060.
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retificacdo de area, para posterior estremagao das fragbes ideais, com a
anuéncia dos confrontantes. A estremacado pode ser feita, quando ha
consenso, pela escritura publica de divisdo amigavel e de extingdo de
condominio, com o comparecimento de todos os proprietarios da matricula.
Nos casos de situagdo consolidada em que ha dificuldades de
comparecimento de todos os proprietarios, somente com o comparecimento
dos coproprietarios lindeiros da area a estremar e dos proprietarios dos
outros iméveis confrontantes, pelo procedimento do More Legal (area
urbana) que exige autorizacao judicial, ou pelo procedimento do Gleba Legal
para area rural acima da fragdo minima de parcelamento que exige Escritura
Publica declaratéria de reconhecimento de divisas. Pode se fazer uso de
notificacdes extrajudiciais aos lindeiros quando ndo encontrados; e ainda,
nos casos de desapropriagdo pelo Municipio®®® em que tenha havido a
correta descricdo da fragcao ideal adquirida e da remanescente, reconhecida
pelos demais proprietarios no processo judicial ou na escritura, a localizag&o
pode ser feita mediante a apresentacédo de requerimento, planta e memorial
descritivo que descrevam o quinhdo adquirido e a area remanescente
utilizados a época;

listar os loteamentos aprovados existentes no acervo do Municipio para
confronta-los com os dados existentes no Registro de Imoveis de modo a
identificar a existéncia de outras areas publicas nio transferidas de acordo
com a lei vigente a época do registro;

inventariar os imoveis publicos para verificar se todos tém matricula, se
estdo com a descricdo atualizada e se tém as benfeitorias averbadas para
adequacao da situagao fatica a situagdo juridica perante o Registro de
Imoveis;

regularizar os 186.414,58m? adquiridos pelo registro dos loteamentos
identificados pelo Registro de Imodveis, por meio da apresentagdo de
requerimento do Municipio solicitando a abertura de matricula dos
logradouros e pragas, discriminando o nome do loteamento registrado, o n°
do processo de aprovagao e o n° de registro na matricula-mae, sem prejuizo

de planta e memorial descritivo do imovel publico a ser matriculado;

303

No relatério constam 6 fragdes ideais adquiridas por desapropriacdo pelo Municipio, matriculas:
469, 887, 1509, 1595, 3322 e 7171.
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j) se os imdveis publicos tém como origem os loteamentos implantados e nao
registrados, a regularizagao perante o Registro de Imdveis pode ser feita nos
termos do art. 195-A da Lei 6.015/733% e no paragrafo Unico do art. 22 da
Lei n® 6.766/79,3%° sendo necessario:

304
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Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao cartério de registro de iméveis competente a abertura
de matricula de parte ou da totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo
urbano implantado, ainda que nao inscrito ou registrado, por meio de requerimento acompanhado
dos seguintes documentos:

| - planta e memorial descritivo do imével publico a ser matriculado, dos quais constem a sua
descricdo, com medidas perimetrais, area total, localizacdo, confrontantes e coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites;

Il - comprovagéo de intimacao dos confrontantes para que informem, no prazo de 15 (quinze) dias,
se os limites definidos na planta e no memorial descritivo do imével publico a ser matriculado se
sobrepbem as suas respectivas areas, se for o caso;

Il - as respostas a intimacao prevista no inciso Il, quando houver; e

IV - planta de parcelamento ou do imdvel publico a ser registrado, assinada pelo loteador ou
elaborada e assinada por agente publico da prefeitura, acompanhada de declaracdo de que o
parcelamento encontra-se implantado, na hip6tese de este nao ter sido inscrito ou registrado.

§ 1° Apresentados pelo Municipio os documentos relacionados no caput, o registro de iméveis
devera proceder ao registro dos imdveis publicos decorrentes do parcelamento do solo urbano na
matricula ou transcricdo da gleba objeto de parcelamento.

§ 2° Na abertura de matricula de imével publico oriundo de parcelamento do solo urbano, havendo
divergéncia nas medidas perimetrais de que resulte, ou néo, alteracéo de area, a situacéo de fato
implantada do bem devera prevalecer sobre a situacdo constante do reqgistro ou da planta de
parcelamento, respeitados os limites dos particulares lindeiros.

§ 3°Nao sera exigido, para transferéncia de dominio, formalizagdo da doacao de areas publicas
pelo loteador nos casos de parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei n° 58,
de 10 de dezembro de 1937.

§ 4° Recebido o requerimento e verificado o atendimento aos requisitos previstos neste artigo, o
oficial do registro de iméveis abrira a matricula em nome do Municipio.

§ 5° A abertura de matricula de que trata o caput independe do regime juridico do bem publico.

§ 6° Na hipotese de haver area remanescente, a sua apuragdo podera ocorrer em momento
posterior.

§ 7° O procedimento definido neste artigo podera ser adotado para abertura de matricula de glebas
municipais adquiridas por lei ou por outros meios legalmente admitidos, inclusive para as terras
devolutas transferidas ao Municipio em razdo de legislacdo estadual ou federal, dispensado o
procedimento discriminatério administrativo ou judicial.

§ 8° O disposto neste artigo aplica-se, em especial, as areas de uso publico utilizadas pelo sistema
viario do parcelamento urbano irreqular. BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973.
Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm.
Acesso em: 07 jun. 2019.

Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias
e pracas, os espacgos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo.

Paragrafo Unico. Na hipétese de parcelamento do solo implantado e nao registrado, o Municipio
podera requerer, por meio da apresentagao de planta de parcelamento elaborada pelo loteador ou
aprovada pelo Municipio e de declaragao de que o parcelamento se encontra implantado, o registro
das areas destinadas a uso publico, que passarao dessa forma a integrar o seu dominio. BRASIL.
Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1979. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em: 28 out. 2020.
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— identificar a origem (matricula ou transcri¢do) da gleba que foi objeto de
parcelamento implantado e nao registrado porque nela sera realizado o
registro do imovel publico adquirido pela Municipalidade;

— requerimento do Municipio pleiteando a abertura de matricula dos
logradouros e pragas com fulcro no art. 195-A da Lei 6.015/73 e no
paragrafo unico do art. 22 da Lei n°® 6.766/79;

— certiddo da Municipalidade declarando a existéncia do logradouro e que
o parcelamento se encontra implantado;

— “planta e memorial descritivo do imével publico a ser matriculado,
elaborada pelo loteador ou pelo Municipio, constando: descrigao,
medidas perimetrais, area total, localizagdo, confrontantes e coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus
limites”;306

— “comprovacéo de intimagao formal dos confrontantes para que informem,
no prazo de 15 (quinze) dias, se os limites definidos na planta e no
memorial descritivo do imovel publico a ser matriculado se sobrepdem as
suas respectivas areas”.3%” Salienta-se que o comprovante de intimagéao
dos confrontantes pode ser dispensado, se o imoével a ser regularizado,
com a abertura de matricula, confrontar com ruas por todos os seus lados,
o que pode facilitar a regularizagdo de escolas ou areas que ocupam uma
quadra inteira;308

— respostas as intimacgdes, se houver.

k) se os imdveis publicos “de fato” se referem a mera posse exercida pelo ente
publico em uma area nao oriunda de um loteamento - a exemplo da posse
exercida pela Administragdo Publica em terras devolutas ou em terras
particulares pendentes de desapropriagao ou de aquisigao — a regularizagao

ha que ser precedida pela aquisicdo da propriedade pelo Poder Publico,

306

307

308

Redacéo do inciso | do art. 195-B da Lei 6.015/73. BRASIL. Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973. Dispbe sobre os registros publicos, e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm.
Acesso em: 07 jun. 2019.

Redacéao do inciso Il do art. 195-B da Lei 6.015/73. BRASIL. Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de
1973. Dispbe sobre os registros publicos, e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1973. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm.
Acesso em: 07 jun. 2019.

Consulta IRIB de 25/05/2018, protocolo: 15876. INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO
BRASILEIRO (IRIB). Disponivel: https://www.irib.org.br/associados/iribresponde/resposta/15876.
Acesso em: 05 set. 2020.
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realizavel com base no levantamento topografico realizado (mapa e
memorial descritivo) e na utilizagdo do instrumento juridico mais adequado
ao caso concreto, como exemplos: o procedimento de arrecadagéao previsto
no art. 1.276 do Cadigo Civil,3%° o procedimento de discriminagéo de terras;
a acao de desapropriagao, o procedimento de usucapiao, a doacgao ao ente
publico, a aquisigdo da area pelo ente, etc.

Os imoveis nesta situacdo podem ser identificados pelo cruzamento de uma
lista elaborada pelo Municipio com todos os seus imoveis e respectiva
destinagao (afetagcdo) com a lista elaborada pelo Registro de Iméveis (203
iméveis). Esta situacdo € comum em antigas estradas abertas em
propriedades particulares para simples passagem que, com o0 aumento do
trafego no decorrer dos anos, foram apossadas pelo Poder Publico porque
formalmente inexiste desapropriagcdo e pagamento de justa indenizagao,
transformando-se em vias publicas de administragao e responsabilidade do
Poder Publico e ocasionando a seguinte situacdo de fato: imodveis
particulares seccionados por vias publicas, mas tais vias ainda se encontram
sob o dominio privado;

l) inventariar as ruas do Municipio, mencionando na lista unica: a lei de outorga
de denominagao do logradouro, eventuais alteragées de denominagao e
numero de matricula. Nos casos em que inexiste matricula, a regularizagéo
pode ser feita nos termos do art. 622 a 624 da CNNR/RS;310

309

310

Art. 1.276: “O imével urbano que o proprietario abandonar, com a intengdo de ndo mais o conservar
em seu patrimdnio, e que se ndo encontrar na posse de outrem, podera ser arrecadado, como bem
vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar
nas respectivas circunscrigdes.

§ 1° O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias, podera ser
arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade da Unido, onde quer que
ele se localize.

§ 2° Presumir-se-a de modo absoluto a intengdo a que se refere este artigo, quando, cessados os
atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais.” BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniado, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 07 mar. 2020
Art. 622: “Para a averbagao de afetacdo de bem publico decorrente da formagéao e/ou ampliagédo
de estradas/ruas, o Registro de Iméveis devera exigir os seguintes documentos: | — Requerimento
firmado pelo(s) proprietario(s) tabular, com sua(s) firma(s) reconhecida(s); Il — Projeto de retificacao
cumulada com desmembramento do imével para apuracao da parcela afetada para a estrada/rua
e da(s) parcela(s) privadas remanescente(s), constituido de planta e de memorial descritivo com as
firmas do(s) proprietario(s) tabular e do responsavel técnico reconhecida(s), além da(o) ART, TRT
ou RRT quitada(o) (dispensada a quitagéo caso se trate de profissional vinculado ao Ente Publico);
Il — Certiddo do Ente Publico titular da estrada/rua ou sua anuéncia no projeto citado no item
anterior.
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m)restringir a aprovac¢ao de denominagdes de rua pela Camara de Vereadores
para somente quando elas estiverem em nome do Municipio e perfeitamente
localizadas no espaco, sendo objeto de matricula propria no Registro de
Imoveis;

n) elaborar um plano especifico de corre¢cdo, com base em certiddo emitida
pelo setor de Planejamento da Prefeitura, da denominagcdo de ruas em
descrigdes de imoOveis que mencionem como logradouro termos genéricos:
rua projetada 1, rua A, etc.;

0) uma vez que a regra para a definicdo de o lote estar do lado par ou impar
do logradouro nao é uniforme para todas as ruas do Municipio, dificultando
a conferéncia de plantas e memoriais apresentados a registro e buscas de
imodveis, é desejavel a elaboracdo de uma sistematica unica para a definigao

destes critérios que abranja todas as ruas do Municipio.

5.2.2.1 Sintese das ag¢bes para a regularizacdo dos iméveis publicos

A apresenta um fluxograma simplificado para a regularizagdo dos imoveis
publicos. Salienta-se que caso estes imdveis também sejam caracterizados
simultaneamente como urbanos e rurais sera necessario a regularizacdo da
caracterizagao urbana e rural descrita no fluxograma da Figura 13, com a adequacéao

do cadastro fiscal.

Paragrafo Unico — Nao havera o6bice a abertura de matricula de imdével rural com area inferior a
fracdo minima de parcelamento ou de imével urbano com area inferior ao médulo urbano quando
da aplicagao deste artigo.”

Art. 623: “O Registro de Imdveis averbara a afetagdo da parcela do imoével destinado a estrada/rua
e aguardara a apresentacdo do titulo de desapropriagdo. Ato continuo, averbara a(s)
descrigcao(des) do(s) imdvel(is) remanescente(s) e abrira matricula(s) prépria(s) para este(s).”

Art. 624: “Alternativamente, o instituto da desapropriagdo indireta podera ser aplicado para a
regularizagdo de imoével afetado ao dominio publico, podendo, para tanto, ser formalizada escritura
publica, inclusive com reconhecimento da prescricdo da indenizagdo.” RIO GRANDE DO SUL.
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagao Normativa Notarial e
Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.
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Figura 10 - Fluxograma para a regularizagao dos imoveis publicos
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Fonte: elaborado pela autora.
5.2.3 Cadastro fiscal de iméveis urbanos na Prefeitura

O cadastro de imdveis urbanos, importante ferramenta municipal de
administracao territorial e fiscal, concentra diversas informagdes que, segundo Andrea

Carneiro e Rejane de Luna, auxiliam na:

Promocao do estabelecimento de politicas territoriais, com objetivos
diversos: garantir a seguranca do direito de propriedade e do crédito,
a regulacao do mercado imobiliario, o desenvolvimento e manutengao
de planejamento rural e urbano, a tributagcdo imobiliaria, o
gerenciamento e monitoramento ambiental 3"’

E a partir do Cadastro Municipal que se tem acesso as informacdes do imével,
como: o valor venal para cobranga do IPTU e ITBI; o zoneamento do qual ele faz parte

e que determina os requisitos para o parcelamento; a localizag&o, a area, o uso, 0s

31" CARNEIRO, Andrea Flavia Tendrio; DE LUNA, Rejane Maria. Aspectos técnicos do cadastro e
limites imobiliarios. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html|?file=123456789/840/2005-0059-0046_0060-
RDI.pdf. Acesso em: 17 jan. 2021.
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proprietarios, os confrontantes, as benfeitorias, as medidas, os mapas das quadras
fiscais, etc.

O Registro de Imoveis, por sua vez, pode auxiliar na atualizagdo deste
cadastro, disponibilizando dados sobre as transagdes imobiliarias realizadas, o que,
segundo Andrea Carneiro, possibilitaria ao Municipio “maior eficacia na cobranga da
sua divida ativa, bem como nas execucbes fiscais, mediante a identificacdo e
localizagdo do devedor, contribuindo, assim, para a agilizagdo dos processos
judiciais”.312

Descricao de irregularidades entio ocorridas:

a) ha casos de o cadastro fiscal Municipal ter sido elaborado com base na
fragdo ideal adquirida, ndo considerando o imoével como um todo,
redundando, erroneamente, um ou mais cadastros para o mesmo imovel,

b) as medidas no cadastro fiscal sdo imprecisas, pois correspondem as
medidas médias do terreno e ndo as medidas de cada confrontagdo. Tal
descricdo impossibilita a utilizacdo da informagcdo em processos de
retificacdo de imoveis ou na determinagdo dos imdveis que compdem
determinada quadra;

c) somente 321 imodveis urbanos (6,4% do total urbano) tém o cadastro fiscal

averbado na matricula imobiliaria.3'3 Veja a tabela 1:

312 CARNEIRO, Andrea Flavia Tendrio. Cadastro Imobiliario e o Registro de Imoéveis. CID -
Colegdo IRIB em  Debate.. Porto Alegre: SafE, 2003. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/104. Acesso em: 19 jan. 2021.

313 O acervo de matriculas do Registro de Imoveis de Triunfo/RS é composto por: 5.017 matriculas
urbanas, 3.710 matriculas rurais e 472 matriculas sem classificagao.
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Tabela 1 - Cadastro Fiscal averbado na matricula (visdo Registro de Imoveis)

Imoveis urbanos com cadastro fiscal

Bairro Qtde Matriculas
Centro 109
Porto Batista 46
Barreto 34
Estaleiro 28
Loteamento Bom Jesus 19
Creche 13
Olaria 12
Vila Progresso 11

Loteamento Nossa Senhora dos Navegantes
Sol Nascente

Coxilha Velha

Costa do Cadeia

Passo Raso

Rincido dos Pinheiros

BOA VISTA

Cantao

Coqueiro

Fazenda Barbosa

Loteamento

Loteamento Sao Cristovao
Luiz Barreto

Passo Fundo

Polo Petroquimico

Rua Da Barca

Rua Doralina de Souza Vasco
Vendinha

Vila Porto Batista

sem informacao

TOTAL DE CADASTRO FISCAL NO RI 311

Fonte: elaborado pela autora.

SA_\_\_\_\AAA_\_\_\_\AI\)NM_bmm

d) praticamente inexiste cadastro imobiliario urbano para as regides de Coxilha

Velha (ZUl 4) e Vendinha (ZUI 5); e, ha severa deficiéncia para as regides



145

de Barreto (ZUI 3), Porto Batista (ZUI 2) e Sede do Municipio (ZUI 1).3'* Veja

na tabela 2 e na Figura 11 os dados sobre o cadastro fiscal disponibilizados

pela Secretaria de Fazenda Municipal,

Tabela 2 - Cadastro Fiscal do Municipio de Triunfo/RS (visdo Prefeitura)

IPTU - 2019 IPTU - 2020
Localidades Participacdo (em %) [ N° de cadastros Participacdo (em %) N° de cadastros
SEDE (zonas 1 - 4) 19,06% 3813 15,37% 3844
BARRETO (zona 5) 2,39% 672 2,35% 682
PORTO BATISTA (zona 6) 1,94% 786 1,64% 807
TF 010 (zona 7) 0,65% 87 0,62% 94
POLO (zona 8) 75,96 % 208 80,01% 206
VENDINHA (zona 9) 0,0014 4 0,01% 4
COXILHA VELHA (zona 10) 0,0009 6 0,01% 7
Total langamentos RS 9.846.988,28 5576 RS 10.988.507,35 5644

Fonte: Secretaria de Fazenda Municipal

Figura 11 - Distribuicdo do cadastro fiscal por bairro

IPTUTriunfo - lancamento 2019

@b
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g)CRrOBAﬂsrA
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TFOI0 (zona 7)

Fonte: Secretaria de Fazenda Municipal

e) matriculas consideradas urbanas e rurais a0 mesmo tempo:
O Plano Diretor de Triunfo/RS3'® ao estabelecer o zoneamento do Municipio

considerou como zona urbana uma faixa de terras de cada lado de rodovias

314 O acervo de matriculas do Registro de Imoveis de Triunfo/RS é composto por: 5.017 matriculas
urbanas, 3.710 matriculas rurais e 472 matriculas sem classificagao.

315 TRIUNFO. Lei Complementar de Triunfo n° 5, de 10 de setembro de 2006. Institui a revisdo do
Plano Diretor do Municipio do Triunfo. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 2006. Disponivel
em: https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/lei-complementar/2006/1/5/lei-complementar-n-5-
2006-institui-a-revisao-do-plano-diretor-do-municipio-do-triunfo?q=05. Acesso em: 07 jun. 2019.
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(Ex.: Zona Urbana Especial Corredor Sede-Pélo Petroquimico - ZUE 2 que
considerou urbana a faixa de 500m para cada lado do eixo da Rodovia TF-
10), transformando iméveis exclusivamente rurais em rurais e urbanos,
porém sem exigir a efetiva separagao da area urbana da rural em matriculas
imobiliarias distintas.

O destaque é necessario porque:

— os requisitos legais para a identificagdo de imovel (art. 176 da LRP) s&o

diferentes:

i. serural, na identificagdo devem constar: o cédigo do imével, os dados
constantes do CCIR (Certificado de Cadastro de Imédvel Rural), a
denominacéo, as caracteristicas, confrontacdes, localizagao e area,;

ii. se urbano, devem constar. as caracteristicas e confrontagdes,
localizagdo, area, logradouro, numero, designagdao cadastral na
Prefeitura, e, ainda, quando se tratar sé de terreno, se este fica do
lado par ou do lado impar do logradouro, qual quadra e a que distancia
métrica da edificacdo ou da esquina mais proxima (art. 225 da LRP).

— as leis que regulam o desmembramento também sao diferentes:

i. se rural, o imovel ndo pode ser desmembrado (“localizado”) em area
inferior a fracdo minima de parcelamento para ndo haver ofensa ao
Estatuto da Terra (art. 65 da Lei n® 4.504, de 30/11/1964)3'¢ e ao artigo
8° da Lei 5.868/72;

ii. se urbano, o desmembramento deve cumprir com 0s requisitos
estabelecidos na Lei Complementar de Triunfo n° 23, de
30/12/20203%'" que revogou recentemente a Lei Municipal de Triunfo
n° 1.989, de 02/03/2005%'8 ¢ a Lei Federal de Parcelamento de Solo
Urbano (Lei 6.766 de 19/12/1979).

316

317

318

BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, e da outras
providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4504.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.

TRIUNFO. Lei Complementar de Triunfo n° 23, de 30 de dezembro de 2020. Dispde sobre o
parcelamento de solo urbano no Municipio de Triunfo e da outras providéncias. Triunfo, RS:
Camara Legislativa Municipal, 2020. Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/lei-
complementar/2020/3/23/lei-complementar-n-23-2020-dispoe-sobre-o-parcelamento-de-solo-
urbano-no-municipio-de-triunfo-e-da-outras-providencias?g=lei+complementar+23. Acesso em: 18
jan. 2021.

TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n° 1989, de 02 de mar¢go de 2005.
Estabelece as condi¢des para o parcelamento urbano, na forma de desmembramento, autoriza os
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— a comprovagao de regularidade fiscal para a pratica de atos de registro
(arts. 167 e 168 da LRP) apta a afastar a responsabilidade solidaria do
Registro de Imoveis pelo pagamento do imposto devido, acréscimos
legais e outras sangdes (art. 134 da Lei n°® 5.172, de 25/10/1966) sao
diferentes:

i. paraimoveis rurais, nos termos do art. 21 da Lei 9.393 de 19/12/1996,
€ obrigatéria a comprovagdo do pagamento do ITR, referente aos
cinco ultimos exercicios e o comprovante de pagamento n&o pode ser
dispensado na lavratura do ato;

ii. para iméveis urbanos, a comprovagao é feita pela certidao fiscal
municipal do IPTU, que pode ser dispensada pelo outorgado na
lavratura do ato.

Deste modo, os iméveis sO6 podem ser urbanos ou rurais, alternativas
excludentes - é irregular a dupla caracterizagcdo (urbanos e rurais,
simultaneamente). O que determina se um imovel é urbano ou rural é a sua
destinacéo, independentemente de sua localizagdo.3'® Portanto, se houver
destinagao agricola ou pecuaria, o imével é considerado rural, ainda que
localizado em perimetro urbano.

A irregularidade, ocasionada pela nao abertura de matriculas distintas para

a area rural remanescente e para a area urbana destacada, impacta a

receita tributaria do Municipio porque nao se recolhem valores de IPTU que

sao superiores ao ITR. Além disso, os requisitos necessarios para a

regularizacédo de construgdes nos terrenos sao diferentes, porque para

iméveis urbanos exige-se, entre outros documentos e, nos termos do art.

594 da CNNR/RS,3?° o Habite-se (certiddo de construgdo) emitido pelo

320

ja consolidados, e da outras providéncias. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 2005.
Disponivel em: http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 07 jun. 2019.

Art. 4°, inciso |, da Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964. BRASIL. Lei n°® 4.504, de 30 de
novembro de 1964. Dispbe sobre o Estatuto da Terra, e da outras providéncias. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4504.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.

Art. 594: “A averbacao de obra de construgao, reconstrucao, demoli¢ao, reforma ou ampliacédo de
prédios sera feita a requerimento do interessado, com firma reconhecida, instruido com documento
comprobatério fornecido pela autoridade competente. Paragrafo unico — A dispensa do habite-se
prevista no art. 247-A da Lei n°® 6.015/73 requer a apresentagao de documento comprobatério da
existéncia da edificacao, fornecido pelo Municipio, atestando o enquadramento dos requisitos
legais.” RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul.
Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
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Municipio; enquanto para os imoveis rurais basta declaragdo do proprietario
(art. 595 CNNR/RS).3?
Outra consequéncia € a insegurancga juridica em relagdo ao controle e a
fiscalizacdo dos requisitos necessarios ao parcelamento do solo. Sem a
concordancia de todos os proprietarios do imével e sem as medidas e
confrontagdes de cada parte individualmente (rural e urbana), o Municipio
nao consegue assegurar os impactos da lei de zoneamento sobre aquele
imével, ou seja, que o quinhdo daquele condbmino esta localizado
integralmente na parte urbana e que o dos demais estao na parte rural.
A consequéncia € melhor percebida nas localizagbes de fragbes ideais
atendidas pelo Projeto More ou Gleba Legal, pois os projetos n&o exigem a
participagdo de todos os condéminos da matricula para a localizagdo de
fragdes ideais; de modo que, nestes casos, ndo ha como se assegurar de
que aquela fragao ideal a ser localizada daquele condémino especifico ndo
estaria burlando a fragdo minima de 3 hectares exigida no parcelamento de
imodveis rurais, implicando em requisitos ndo uniformes a outros condéminos
que posteriormente viessem a pleitear a localizagao de parcela.

— a valorizagao dos imoveis urbanos de Triunfo/RS para fins de incidéncia
de IPTU foi implementada pela Lei n°® 2.473/2010 de 22 de dezembro de
2010,%22 o que justifica uma revisdo de valores;

— a legislacao tributaria de Triunfo/RS ndo prevé nenhum beneficio fiscal
para os proprietarios que regularizam suas areas, como: reducao de
aliquotas, condigbes de pagamento, descontos e isengdes. Uma

regulagao neste sentido poderia incentivar a localizagéo de fragdes ideais

321

322

https://lwww.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

Art. 595: “Para a averbagao de construgao em imovel situado na zona rural ndo se exigira carta de
habitagao ou certiddo de construgdo, devendo-se procedé-la a vista de expressa declaragao do
proprietario de que, no imoével matriculado ou transcrito, realizou-se a edificagdo.” RIO GRANDE
DO SUL Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagdo Normativa Notarial
e Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

TRIUNFO. Lei Municipal de Triunfo n® 2.473, de 22 de dezembro de 2010. Institui a nova planto
genérico de valores - PGV dos terrenos para fins de incidéncia do imposto predial e territorial
urbano, a partir do exercicio de 2011, altera a Lei n°® 1.722/2002 - Cdédigo Tributério Municipal, e
da outras providéncias. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 2010. Disponivel em:
http://www.legmunweb.com.br/tfo/legislacao/. Acesso em: 18 jan. 2021.
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ou o destaque de areas urbanas das areas reais para a abertura de

imoéveis individuais.

Consequéncias das irreqularidades para a sociedade:

a)
b)

d)

f)

a falta de cadastro fiscal inviabiliza a cobrancga de IPTU,;

nao ha isonomia no recolhimento de IPTU porque somente ha cobranga do
imposto em algumas das areas urbanas do Municipio e ndo para a
totalidade, devido a inexisténcia de cadastro;

impede a fiscalizagao da regularidade fiscal e imobiliaria (art. 176, §1°, inciso
I, alinea 3, b da Lei 6.015/73) pelos servigos notariais e de registro;

o fato de a area ser urbana e rural ao mesmo tempo, por falhas cadastrais,
gera inseguranga quanto aos critérios legais a serem exigidos para as
transmissdes e loteamentos/desmembramentos. Exemplos: fragdo minima
de parcelamento de 3 hectares e CCIR (Certificado de Cadastro de Imovel
Rural) para imdveis rurais; ou area minima do lote de 300 m?, testada minima
de 10 m e inscricdo municipal para lotes urbanos;

o atual cadastro impede, sem a realiza¢ao de vistoria in loco, a visualizagao
dos imoveis que compdéem uma quadra; a visualizagdo das medidas
perimetrais, a existéncia de benfeitorias, os imdveis confrontantes, a
titularidade atualizada, a numeracéo atribuida no logradouro; se esta do lado
par ou impar da rua, em que quadra e a esquina mais proxima em que o
imoével é localizado;

como o cadastro é falho quanto as medidas dos terrenos (medidas médias),

impossivel detectar a sobreposigao de areas.

Sugestao para a regularizaciao — Plano de Acao:

a)

b)

mapear os iméveis (matriculas) que compdem as areas urbanas definidas
na legislagao de zoneamento do Municipio e atualizar o cadastro como um
todo, mediante a contratagao, por licitagdo, de empresa especializada;
identificar quais sdo os imoveis (matriculas) em que a area urbana néo foi
destacada da area rural e notificar os proprietarios para fazé-lo. Para alterar
a destinagao de parte de imével rural para urbano, faz-se necessario:
i. requerer a inscricao da parte urbana no cadastro fiscal na Prefeitura
Municipal para efeito de regularizar o imovel e possibilitar o
pagamento do imposto devido. Serédo exigidos memorial descritivo e

mapa com a localizagao da area urbana e da rural remanescente com
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concordancia de todos os proprietarios em relagéo a nova destinagao
de parte do imével;

ii. comunicar o fato ao INCRA e solicitar o desligamento da parte urbana
desmembrada do cadastro rural, apresentando a planta, memorial
descritivo e ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica) para
alteracdo das medidas tabulares do remanescente e da nova area
com destinagdo urbana (art. 19323 e 20 da Instrugdo Normativa INCRA
n°® 82 de 27/03/2015 e art. 53 da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano®#). O INCRA atualizara o cadastro rural e expedird uma
certidao informando a alteracdo da area, de destinacéo rural para
urbana;

iii. apresentar requerimento ao Registro de Iméveis que devera estar
acompanhado das certiddes da Prefeitura Municipal e do Incra, dos
mapas e memoriais descritivos da area urbana destacada e da area
remanescente aprovados pela Prefeitura e ART. No Registro de
Imoveis serdo feitos: a averbagdo na matricula original da alteragéo
da destinagdo de parte do imovel, descrevendo as duas areas; a
abertura de duas novas matriculas, uma para a area com a nova
destinagao urbana, mencionando no ato o cadastro fiscal e outra para
a area rural remanescente, mencionando no ato o CCIR (Certificado
de Cadastro de Imédvel Rural); para em seguida, averbar o
encerramento da matricula original, consignando o numero das novas

matriculas;

323

324

“Art. 19: Quando o imével perder a destinagdo que o caracterizava como rural, nos termos do
Capitulo Ill, devera ser providenciada a atualizacdo cadastral, que correspondera as operagdes
de: | - cancelamento de cadastro, no caso de descaracterizagdo da area total cadastrada; ou Il -
atualizacdo cadastral da area remanescente, no caso de descaracterizagdo de area parcial.”
BRASIL. Instrucao Normativa INCRA n° 82, de 27 de margo de 2015. Dispbe sobre os
procedimentos para atualizagdo cadastral no Sistema Nacional de Cadastro Rural e da outras
providéncias. Brasilia, DF: Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria - INCRA, 2015.
Disponivel em: https://www.legisweb.com.br/legislacao/?id=282479. Acesso em: 03 jun. 2021.
“Art. 53. Todas as alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos dependerao de prévia audiéncia
do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agréaria - INCRA, do Orgdo Metropolitano, se
houver, onde se localiza o Municipio, e da aprovacéao da Prefeitura municipal, ou do Distrito Federal
quando for o caso, segundo as exigéncias da legislacao pertinente.” BRASIL. Lei n° 6.766, de 19
de dezembro de 1979. Dispbe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras providéncias.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1979. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em: 28 out. 2020.
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realizar vistorias para comprovagao da real destinagdo da area em questao

(se rural ou urbana) para fins de especificacdo dos impostos a serem

recolhidos IPTU ou ITR e para verificagdo das leis vigentes (fragdo minima

de parcelamento e lote minimo/testada minima).

abrir ou atualizar os cadastros dos imdveis urbanos com destinagao urbana

comprovada e atualizar o CCIR (Certificado de Cadastro de Imével Rural)

dos imdveis rurais que tiveram sua area destacada;

até o completo mapeamento dos iméveis situados em zona urbana por

empresa especializada vencedora da licitacdo, foi realizada, no dia

10/12/2020, uma reunido entre o Registro de Imdveis, a Secretaria da

Fazenda e a Secretaria do Planejamento de Triunfo/RS para definir um

procedimento provisorio, sendo estabelecido que:

— a Secretaria da Fazenda seria o0 setor responsavel pela regularizagao do
cadastro no Municipio;

— que a abertura/atualizacdo do cadastro municipal seria feita pontualmente
no processamento da guia da ITBI, ou a pedido do usuario, ou em atuagao
ex officio da Fazenda;

— que o Registro de Imoéveis enviaria a Prefeitura relatério com as
informacodes referentes aos imoveis transacionados no més. Tal relatorio,
desenvolvido pela Sky Informatica e pelo Registro de Imoéveis de
Triunfo/RS e vigente desde 19/01/2021, informa as matriculas abertas e
os atos realizados nas ja existentes; os dados do vendedor e do
adquirente/proprietario (nome, CPF ou CNPJ, endereco do
adquirente/vendedor); o numero do cadastro fiscal ou CCIR; o numero da
matricula; a data do registro; o valor da transagéo e a area do terreno.

verificar a viabilidade técnica e econbémica para a criagcdo e uso de

plataforma comum de dados sobre os iméveis entre o Municipio e o Registro
de Iméveis. Isto, com o fito de propiciar o acesso da Prefeitura as matriculas
registradas na serventia imobiliaria para a identificagcdo dos proprietarios,
das medidas das confrontagdes do imével; reciprocamente, o Registro
Imobiliario teria acesso as plantas fiscais do Municipio e a outros elementos

cadastrais.
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5.2.3.1 Sintese das agbes para a regularizagdo do cadastro fiscal

A Figura 12 apresenta uma sintese das a¢des necessarias para a regularizagao
do cadastro fiscal dos imoveis urbanos do Municipio e a Figura 13 apresenta um
fluxograma simplificado para a adequacgao da caracterizagdo da area como urbana ou
rural, para posteriormente ser averbado na matricula imobiliaria o cadastro fiscal

correto correspondente.

Figura 12 - Sintese das agbes para a regularizagdo do cadastro fiscal

Ficha sintese: |Regularizacdao do Cadastro fiscal urbano

Imdveis urbanos sem cadastro fiscal que nao recolhem
Irregularidade:|IPTU + imdveis classificados simultaneamente como
urbanos e rurais

Identificacao dos imdéveis sem cadastro e agueles onde
Forma: é necessaria a separacao da parte urbana da rural para
adequacao do cadastro fiscal

Prefeitura, Proprietarios, Incra, Receita Federal,
Registro de Imodveis

Identificacao dos imdveis urbanos sem cadastro ou com

Quem:

cadastro errdbneo porque englobam areas
simultaneamente classificadas como urbanas e rurais
Como: Demarcacao para abertura de matriculas proprias para a
parte urbana e para a parte rural

Adequacao do cadastro para a averbacdao do cadastro
fiscal correto na matricula imobiliaria

Fonte: elaborado pela autora.
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Figura 13 - Fluxograma para a caracterizagao e regularizagao do cadastro fiscal

N P Cancelar ITR e CCIR

Imével

integralmente S Imével c/ S Cancelado S Criar cadastro
—»| localizado destinagao CCIR ¥ fiscal urbano
na zona urbana ITR? para IPTU
urbana?
N
Iméveis s Cadastro N

integralmente > rural

Criagao do cadastro X > Averbagéo do
rural existe?

rural e NRF cadastro Matricula

o Damarcaiéo Abertura de matricula
a parte urbana para a area urbana

(58:;1:;'50) e a outra para area rural

Regularizagao da caracterizagao urbana e rural

Fonte: elaborado pela autora.

5.2.4 Alternativas as ac¢des individuais de usucapiao

A acao de usucapiao, instrumento individual mais antigo de regularizagao
fundiaria, visa reconhecer a titularidade e atribuir a propriedade formal a quem possua,
incontestadamente, o dominio por determinado tempo disposto em lei. Entretanto,

como frisa Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto:

a usucapido nao serve para substituir as formas ordinarias de
transmissdo da propriedade imobilidria. Sendo possivel realizar a
transferéncia da titularidade do bem pela forma correta, como através
de escritura publica ou inventario, o Oficial ndo deve aceitar o pedido
de usucapido.??®

Em Triunfo/RS observa-se que a usucapiao ¢é utilizada como espécie de partilha
per saltum,3?® situagdo que viola a continuidade registral e implica na sonegagéo do

imposto sobre transmissao causa mortis (ITCMD).

825 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. 2. ed. Salvador:
JusPODIVM, 2019.
326 Tipo de partilha em desrespeito a ordem de vocacao hereditaria
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A situagado se materializa da seguinte forma: os interessados adquirem a area
por cessao de direitos hereditarios ou de meacgédo, por meio de instrumentos
particulares, os quais ndo atendem a forma publica especificada em lei (art. 1.793 do
CC/02 que exige escritura publica).®?” Ademais, a cessdo ndo tem ingresso no
Registro de Iméveis em virtude de nao estar expressamente elencada no rol dos atos
de registro prevista no art. 167, | da Lei 6.015/73. Ou seja, escritura publica de cesséo
nao é titulo habil a produzir efeitos que visem a constituicdo, modificagdo e
transferéncia de direitos reais sobre imoveis, dependendo da realizagdo do inventario
e o respectivo recolhimento do ITCMD.

Com o passar do tempo, o cessionario ndo promove o inventario para partilhar
o patrimonio do de cujus (que permanece indiviso) e pleiteia diretamente a usucapiao,
burlando a realiza¢do de inventario e o recolhimento do imposto causa mortis.

O inventario é instrumento juridico necessario para concretizar o principio da
saisine, ficgao juridica, segundo a qual, com a abertura da sucesséao (6bito), abre-se
a sucessao com a imediata transferéncia de pleno direito dos bens do falecido para
os seus herdeiros.

Outra pratica comum ¢é a utilizagdo da usucapido para regularizar sucessivas
transmissdes de propriedade realizadas sobre o mesmo imével, mas que nao foram
registradas no Registro de Imdéveis por terem sido utilizados instrumentos particulares
com vicio material ou formal e sem o recolhimento do imposto devido pela mudancga
da titularidade (ITBI) da propriedade. Nestes casos, os vendedores ndo séao
encontrados para a outorga da escritura definitiva ou para o refazimento do

instrumento particular.3?® Deste modo, os interessados promovem a usucapido ao

327 Art. 1.793. O direito a sucessao aberta, bem como o quinhdo de que disponha o co-herdeiro, pode
ser objeto de cesséao por escritura publica.

§ 1° Os direitos, conferidos ao herdeiro em consequéncia de substituicdo ou de direito de acrescer,
presumem-se ndo abrangidos pela cessao feita anteriormente.

§ 2° E ineficaz a cessdo, pelo co-herdeiro, de seu direito hereditario sobre qualquer bem da heranca
considerado singularmente.

§ 3° Ineficaz é a disposigcdo, sem prévia autorizagao do juiz da sucesséao, por qualquer herdeiro,
de bem componente do acervo hereditario, pendente a indivisibilidade. BRASIL. Lei n® 10.406, de
10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Unido, Brasilia, 11 jan. 2002.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em:
29 ago. 2021. Disponivel: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm.
Acesso em: 07 mar. 2020.

328 Valida se a negociagao ¢ até 30 salarios minimos, nos termos do art. 108 do CC/02. BRASIL. Lei
n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uniao, Brasilia, 11
jan. 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm.
Acesso em: 31 ago. 2021.
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invés da agao de adjudicagao, burlando, assim, o recolhimento de impostos das
transmissdes sucessivas.

Outro problema recorrente € a ndo localizagdo da matricula de origem que
contém a area usucapienda devido as descrigdes precarias dos imoéveis. Como
consequéncia, ndo ha o destaque da area usucapida na matricula original ou nos
registros atingidos, acarretando sobreposi¢cao de areas com titularidades divergentes,
com graves repercussdes juridicas no tocante ao controle da disponibilidade do
imovel, que visa assegurar que determinada pessoa e ndo outra é titular daquele

direito. Como exemplo de descricao precaria tem-se:

uma fracdo de terras, com a superficie de cinco hectares, oito mil
metros quadrados (5ha.8.000m2), mais ou menos, situada no lugar
denominado Costa de Gil, no distrito de Costa de Cadeia, neste
municipio, com as seguintes confrontacoes: pela frente, a Oeste, com
a estrada publica; pelos fundos, a leste, com o arroio Gil; ao Norte e
Sul, com terras de Jodo Angelo Machado®?®

A usucapido pode trazer vantagens individuais ao cidaddo, como: né&o
depender de um procedimento de regularizagao fundiaria que necessita de vontade
politica e da atuacéo de entes publicos e de verba para adequacgao da infraestrutura
para regularizar as ocupacgdes. Entretanto, a pratica desenfreada deste instituto traz
desvantagens a sociedade, conforme explana Marcelo Couto, porque mesmo
reconhecendo a propriedade, “ndo significa que o imével esta regular do ponto de
vista das construgbes, da localizagdo, ou de outros aspectos”.33 Concluindo, a
usucapiao de area individualizada nao afasta a regularizagcdo fundiaria para uma
solucéao plena.

Sob o ponto de vista econdmico, quando se observa que a ocupagao irregular
esta concentrada em uma regido determinada, detectada por elevado numero de
acdes de usucapiao envolvendo imdveis proximos uns dos outros, o tratamento
individual da usucapiao implica em maiores custos de transagdo quando comparado
ao tratamento coletivo. Este, com efeito, viabiliza a propositura de agdo unica
envolvendo os interesses de todos os posseiros da regido, com a respectiva redugéo

de honorarios advocaticios, taxas judiciarias e os custos de movimentar o Judiciario

329 Descrigao do imoével objeto da matricula n° 100 do Registro de Iméveis de Triunfo/RS.
330 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. 2. ed. Salvador:
JusPODIVM, 2019.
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com acgdes individuais; ou dos custos com emolumentos e ata notarial, caso se opte
pela usucapiao extrajudicial.

Descricao das irreqularidades entao ocorridas:

Para embasar este trabalho, foi desenvolvido por intermédio do fornecedor do
Sistema para Cartoérios Sky Informatica, relatério especifico para a extragao de todos
os atos de registro de sentenga de usucapiao, lavrados no Municipio de Triunfo/RS,
tendo-se como chave de busca o codigo da respectiva minuta. Cada tipo de ato
lavrado no Registro de Imoveis possui texto padrdo (minuta) adequado aos requisitos
legais exigidos, que sao preenchidos no momento da lavratura.

O relatério desenvolvido contém os seguintes elementos: n° do processo, nome
dos adquirentes, endereco da area, bairro e a classificacdo se area urbana ou rural.
Apos a geragao do relatério em maio de 2020, constatou-se que algumas das
informacdes referente ao ato n&o tinham sido preenchidas no passado quando do
registro da usucapiao, acarretando intenso trabalho interno para saneamento das
irregularidades.

O relatério identificou o registro de 112 sentengas de usucapido para o periodo
de 15/07/2010 (inicio da informatizagao) até 06/01/2021, verificando-se alta incidéncia

de usucapiao no Centro (36 casos - tabela 3) e no bairro Olaria (17 casos - tabela 4).



Tabela 3 - Usucapiao no Centro
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MATRICUL ~ DOCUMENTO |~ LOCALIDADE 1| BAIRR ~
0009142 139/1.11.0000353-6 Centro
0009200 139/1.12.0001457-2 Centro
0007879 139/1.06.0000129-1 Avenida 25 de Outubro Centro
0008757 139/1.12.0000174-8 Avenida 25 de Outubro Centro
0009140 139/1.14.0000307-8 Avenida 25 de Outubro Centro
0008176 139/1.12.0000755-0 RODOVIA TF 010 Centro
0008419 139/1.12.0001133-6 RODOVIA TF 010 Centro
0005018 139/1.12.0000967-6 RODOVIA TF 010 Centro
0008907 139/1.12.0001339-8 RUA 13 de maio Centro
0009115 139/1.17.0000484-3 RUA 13 de maio Centro
0008551 139/1.13.0000204-5 RUA Adao Kersting Maia Centro
0009002 139/1.14.0000537-2 RUA Assis Brasil Centro
0008913 139/1.12.0001865-9 RUA Bertulino Silva Centro
0008732 139/1.13.0001976-2 RUA CEL. JOAO Ferreira de Carvalho Centro
0009039 139/1.14.0000409-0 RUA Dona Josina Centro
0007879 139/1.06.0000129-1 RUA Doutor José Luis de Freitas Centro
0008062 139/1.11.0000466-4 RUA Doutor José Luis de Freitas Centro
0008538 139/1.13.0002177-5 RUA Doutor José Luis de Freitas Centro
0004974 139/1.15.0001083-1 RUA Dr. José Pereira de Souza Centro
0009047 139/1.13.0002374 RUA Fernando Ehlers Centro
0008739 139/1.12.0000363-5 RUA Iracema de Alencar/13 de Maio Centro
0007589 139/1.11.0000873-2 RUA Jodo Pessoa Centro
0008805 139/1.15.0000516-1 RUA José Roberto de Freitas Centro
0009078 139/1.15.0000213-8 RUA José Roberto de Freitas Centro
0008134 139/1.10.0001166-9 RUA Luiz Barreto Centro
0008315 139/1.12.0001158-1 RUA Luiz Barreto Centro
0008681 139/1.06.0000302-2 RUA Luiz Barreto Centro
0008999 139/1.14.0000007-9 RUA Manoel Braga Centro
0009110 139/1.13.0001421-3 RUA Manoel Braga Centro
0009151 139/1.15.0001131-5 RUA Manoel Braga Centro
0009075 139/1.13.0001328-4 RUA Marechal Deodoro da Fonseca Centro
0008957 139/1150001343-1 RUA Osvaldo Aranha Centro
0009106 139/1.13.0000867-1 RUA Osvaldo Aranha Centro
0008876 139/1.11.0001640-9 RUA Projetada 29 Centro
0007804 139/1.10.0000356-9 RUA Vereador Addo Tavares Centro
0009074 139/1.10.0000357-7 RUA Vereador Adao Tavares Centro
0008545 139/1.13.0000203-7 RUA Vereador Generoso Alves da Rosa Centro

Fonte: elaborado pela autora.’'

331 Tabela construida com dados do acervo de Registro de Imoveis de Triunfo/RS.
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DATAATO |MATRICULA| DOCUMENTO LOCALIDADE BAIRRO
RUA 25 também conhecida como Rua
02/07/2019 |0009124 139/1.12.0000639-1 |Nascimento Cesar da Silva Neto Olaria
25/04/2014 [0008188 139/1.12.0001352-5 JRUA Aloysio Brixner Olaria
15/12/2014 0008357 139/1.12.0000464-0 JRUA Amaro Martins Fazenda Olaria
27/10/2014 ]0008312 139/1.11.0001672-7 JRUA Intendente Silvio Oliveira Gongalves Olaria
27/12/2017 |0009046 139/1.15.0000716-4 |[RUA Intendente Silvio Oliveira Gongalves Olaria
31/07/2019 {0009128 139/1.15.0000589-7 |[RUA Intendente Silvio Oliveira Gongalves Olaria
02/12/2019 ]0009143 139/1.14.000044-3 JRUA Luis Lopes Sobrinho Olaria
23/10/2013 [0008067 139/1.09.0001687-1 JRUA Major Edmundo Arnt Olaria
30/12/2014 [0008358 139/1.11.0000898-8 |RUA Major Edmundo Arnt Olaria
11/03/2015 0008387 139/1.06.0000179-8 JRUA Major Edmundo Arnt Olaria
05/05/2017 |0008914 139/1.11.0000895-3 |RUA Major Edmundo Arnt Olaria
05/02/2018 |0009054 139/1.15.0001555-8 JRUA Major Edmundo Arnt Olaria
18/06/2018 0009077 139/1.13.0002105-8 JRUA Major Edmundo Arnt Olaria
29/08/2016 |0008786 139/1.13.0000399-8 JRUA Nicolau Koehler Neto Olaria
12/12/2017 ]0009037 139/1.14.0001350-2 |JRUA Olmiro Barreto Olaria
04/07/2016 |0008752 139/1.13.0002026-4 JRUA Simao Kappel Olaria
12/03/2018 10009067 139/1.15.0001930-8 JRUA Simao Kappel Olaria

Fonte: elaborado pela autora.®3?

A situagao das areas localizadas no Centro é bastante pulverizada, tendo maior

incidéncia na Rua 25 de Outubro (3 casos), Rua Dr. José Luis de Freitas (3 casos),

Rua Luiz Barreto (3 casos) e Rua Manoel Braga (3 casos). Porém, a situagao do bairro

Olaria é mais interessante, para eventual plano de ac¢édo, porque 65% dos casos de

ocupacado se concentram em uma regido especifica formada por 3 ruas, muito

préximas umas das outras: Rua Major Edmund Arnt (6 casos), Rua Intendente Silvio

Oliveira Gongalves (3 casos) e Rua Simé&o Kappel (2 casos). As Rua Aloysio Brixner

(1 caso) e Rua Nicolau Koehler Neto (1 caso) também s&o proximas e podem ser

analisadas em conjunto (veja Figura 14). Tal constatagao justificaria, por 6bvio,

regularizagao coletiva das ocupagdes espurias desta regiao.

332 Tabela construida com dados do acervo de Registro de Imoveis de Triunfo/RS.
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Figura 14 - Regido com alta incidéncia de usucapiao

Rua Intendente Silvio

Rua Simao Kappel

Rua Aloysio Brixner.

Oliveira Goncalves |

Rua Olmiro Barreto
Rua Ha_s__‘a{:imenm
fiCesar da Silva Neto

= 12 min

Fonte: elaborado pela autora.®

Ainda em relagéo ao bairro Olaria, os apontamentos abaixo reforcam a sugestao de

aplicagao de tratamento coletivo:

a)

b)

o Registro de Imédveis de Triunfo/RS para o periodo de 18/03/2018 a
06/01/2021 processou 44 pedidos de Certiddo para Fins de Usucapido, o
que implica em ainda nao haver sentencga definitiva para estes casos, sendo
que 11% deste montante se referem ao bairro Olaria (5 casos), distribuidos
nas mesmas ruas dos processos deferidos, ou seja, Rua Major Edmund Arnt
(1 caso), Rua Intendente Silvio Oliveira Gongalves (1 caso), Rua Simao
Kappel (2 casos) e Rua Jodo Branco (1 caso);

em alguns dos casos citados acima ha indicios de as posses estarem
localizadas em areas da Humaita S.A que também s&o objeto de descri¢cdes
precarias e necessitam de retificacdo para insercdo das medidas de
confrontagoes;

no relatério extraido do acervo imobiliario, especificamente criado para esta

andlise,33* referente aos processos de localizagédo de area realizados pela

333 Figura construida no Google Maps com dados do acervo de Registro de Imoveis de Triunfo/RS.

334 Relatorio que tem como chave o cédigo da minuta de registro do More e Gleba Legal, com as
seguintes informagdes: data do ato, n® matricula, n® do ato, n°® do documento, nome, localidade e
bairro de origem, se é area urbana ou rural, se € more ou gleba, n° da matricula de destino,
localidade e bairro de destino e area.
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aplicagdo do Projeto More Legal ou Gleba Legal®3® (253 casos) também

aparece uma localizagdo na Rua Simao Kappel referente a matricula 2940

que estda em condominio com mais seis proprietarios;

d) o bairro Olaria é citado na A¢ao Civil Publica n° 139/1.18.00012309 como
objeto de concessao de direito real de uso de terrenos publicos, a qual faz
referéncia a uma area de propriedade do Municipio (matricula 2045)3%¢ e a
lotes situados na Rua Arlindo Cunha, Rua Manoel Lopes de Souza
(Camboata), Rua Araca e Rua Luiz Lopes Sobrinho (Angico). Observa-se
também uma aquisicdo por usucapido na Rua Luis Lopes Sobrinho em
02/12/2019;

e) em 20/12/2012, quando do registro do Loteamento Paineira (R.02 na
matricula 6907), o Municipio adquiriu as seguintes areas publicas:

— Rua A, sem denominagao, com 1.914,07m? (matricula 7870);

— Rua B, sem denominagdo, com 1.209,76m? (matricula 7871), que
confronta ao Sul com o Clube Cantareira (ver proximidade geografica na
Figura 14);

— prolongamento da Rua Camboim, sem denominagdao, com 591,71m2
(matricula 7869);

— area verde com 1.075,87m2 (matricula 7867);

— area publica com 718,33m2 (matricula 7874) que confronta ao Leste com
a Rua Nicolau Koehler Neto (ha uma aquisicdo por usucapido em
29/08/2016 nesta rua);

— existindo ainda uma Area de Preservagdo Permanente (APP) com
2.473,52m? (matricula 7868) em nome do proprietario/loteador, conforme
previséo legal.

Como as areas publicas na regido nao estao corretamente demarcadas - a

exemplo da matricula 2045, ou das matriculas adquiridas pelo registro do

loteamento Paineira (matriculas 7867, 7869, 7870, 7871, 7874) - ha risco de
nao serem identificadas como publicas em caso de pedidos de usucapiao;

ou de terem sido invadidas pelas ocupagdes que sao objeto da Acgao Civil

335  Para mais informagdes sobre os projetos More e Gleba Legal, ver tépico 5.2.5 deste trabalho,
especificamente no subitem “sugestdo de regularizagdo” que aborda as vantagens da utilizagcao
destes instrumentos de regularizagao fundiaria previstos nos arts. 737 a 767 da CNNR/RS.

33  |modvel com area de 19ha7.116,68m?2e descrigdo precaria, tendo sido adquirido por compra e venda
da Empresa Humaita em 13/03/1986 registrada no registro 04 da matricula 2045 (R.04/2045)
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Publica n° 139/1.18.00012309; ou de terem sido objeto da outorga da

concessao de uso pelo Municipio, uma vez que antes da concessao nao

houve a demarcacéo da area concedida. Ha ainda o risco destas ocupacdes

estarem localizadas em area de preservagao permanente (matricula 7868).

Resta a duvida se aconteceu isso com a Rua Luiz Lopes Sobrinho, uma vez

que ela pode fazer parte da area publica objeto da concessao de direito real

de uso por ter sido citada na agao civil publica e ao mesmo tempo houve a
usucapiao.

Legislacdo envolvida: arts. 1.238 a 1.244 do CC/02; arts. 9 a 14 da Lei n°

10.257 de 10 de julho de 2001; art. 216-A da Lei 6.015/73 e Provimento 65 do

Conselho Nacional de Justiga.

Consequéncias das irreqularidades para a sociedade:

a) a aquisicdo por usucapiao, neste caso, nao resolve o cumprimento das
exigéncias urbanisticas, ambientais, sanitarias e de segurancga,
principalmente nos casos de alta incidéncia de acdes individuais em
determinada regido geografica;

b) demandas individuais para a regularizagdo de ocupacdes localizadas em
uma mesma regiao, que poderiam ser substituidas por processos coletivos
de regularizagéo, superlotam o Judiciario com o consequente incremento
nos custos de transagéo (honorarios de advogado, taxas judiciarias; custos
com escrituras de localizagao, caso a opgao escolhida de regularizagao seja
a utilizacdo do Gleba/More Legal);

c) ha burla no recolhimento de impostos, quando a usucapiao é utilizada para
a regularizacado de inventarios (partilhas per saltum), ou de cessdes de
direitos em inventario ou de contratos particulares de compra e venda;

d) a usucapidao pode ser usada para burlar restricdes urbanisticas nos casos
em que o desmembramento n&o foi aprovado pelo Municipio por nao
atenderem a area minima, testada, etc.

Sugestao para a regularizaciao — Plano de Acao:

a) regularizar de forma coletiva a regiao do bairro Olaria, especificamente a
regiao formada pela Rua Major Edmund Arnt, Rua Intendente Silvio Oliveira
Goncalves e Rua Simao Kappel; e, as areas do Municipio: matricula 2045;

a Rua A (matricula 7870); Rua B, (matricula 7871), Prolongamento da Rua
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Camboim, (matricula 7869); Area verde (matricula 7867); Area publica
(matricula 7874) area de APP com 2.473,52m2 (matricula 7868);

b) verificar se as outras instituicbes (Registro de Iméveis, Judiciario, Ministério
Publico) conseguem identificar em seus processos internos outras areas de
interesse para uma regularizagao coletiva de modo a auxiliar o Municipio na
identificacdo precoce das ocupacdes irregulares e na criagdo de uma lista
de tratamento para a obtengao de sinergias entre os parceiros;

c) implantar no Municipio um indicador de acompanhamento da concentragao
de areas com alto indice de acbes de usucapiao baseada na tabulacido do
numero de consultas judiciais ao Municipio para verificar se a area
usucapienda € publica. A agao permitira detectar precocemente indicios de
loteamento clandestino em determinada regi&o; e, ensejara a regularizagao
com menores custos para a Municipalidade. Assim, devido a adogdo de um
processo coletivo e a possibilidade de reversao da irregularidade, com a
implantagcédo de infraestrutura para atendimento dos requisitos urbanisticos
antes da situagéo irregular estar plenamente consolidada;

d) verificar a possibilidade de o Municipio realizar vistorias na regiao indicada
da area usucapienda quando for instado a se posicionar se tal area é publica,
pois isto permitira verificar se existem outros posseiros bastantes para

justificar uma regularizagéo coletiva.
5.2.4.1 Sintese das alternativas a regularizagdo individual por usucapiéo

A Figura 15 sintetiza agdes que poderiam substituir a regularizagéo individual
de lotes por usucapido, tendo-se como premissa a utilizagdo dos instrumentos
ordinarios de transmissdo da propriedade e a regularizagcdo coletiva de areas

ocupadas no entorno do lote usucapiendo.



163

Figura 15 - Sintese as regularizagdes individuais por usucapiao

Ficha sintese:

Alternativas as agoes individuais de usucapiao

Irregularidade:

Utilizagdo da usucapido individual em areas que
justificam o tratamento coletivo e sem resolver
problemas de infraestrutura do local

Forma:

Uso da usucapido para afastar formas ordinarias de
transmissao da propriedade evitando impostos e sem
obedecer os requisitos para o parcelamento do solo

Quem:

Ministério Publico, Registro de Imoédveis, Prefeitura,
Judiciario

Como:

Anadlise do caso concreto para verificar a possibilidade
de se exigir a aplica¢ao da forma correta de transmissao
(registro do loteamento, inventdrio, adjudicacdo
compulsdria, desmembramento)

Delimitagdo geografica dos imdveis publicos para evitar
ocupacgdes irregulares nestes imdveis

Realizagdo pelo Municipio de vistoria na regido
usucapienda para verificar se ha outros posseiros no
entorno quando for instado a se posicionar se tal area é
publica

Confirmada a existencia de ocupacao no entorno da area
usucapienda, saneamento da irregularidade de forma
coletiva por meio do REURB, usucapiao coletiva, etc

Fonte: elaborado pela autora.

5.2.5 Loteamentos particulares irregulares

Por outra vertente, afora o caso da usucapiao, mas também a partir da selegao

de matriculas com uma “significativa pluralidade de condéminos, sem relagdo de

parentesco entre si ou outro fato que justifique a comunh&o de diminutas e similares

fragOes ideais do todo”,33” o Registro de Imdveis podera contribuir para a identificagéo

de imdveis com indicios de loteamentos irregulares. A confirmagao in concreto da

existéncia de loteamento irregular seria feita apés vistorias no local pelo Municipio,

37 INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL (IRIB). Consulta IRIB de 10/07/20086,
protocolo: 3152. Disponivel: https://www.irib.org.br/associados/iribresponde/resposta/4197.

Acesso em: 03 jun. 2021.
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viabilizando uma intervengao precoce e a consequente economia de recursos publicos
de regularizacdo fundiaria. E de lembrar, no entanto, que essa identificagéo exclui os
loteamentos de fato, nos quais houve sequer o registro das fragdes ideais transmitidas
e que séo invisiveis ao Registro Imobiliario.

Em 20/01/2021, o Registro de Iméveis de Triunfo extraiu relatério,
especialmente criado para este diagnoéstico, denominado “Totalizador de
Proprietarios” e apurou que as matriculas do acervo imobiliario eram distribuidas pela
quantidade de proprietarios de acordo com a Figura 16. Destacam-se 82 imoOveis com
mais de 20 proprietarios (Figura 17), dos quais 55 tinham individualmente entre 21 a

30 proprietarios33® e 27 (0,3%) mais de 30 proprietarios.

Figura 16 - Distribuicdo de matriculas pela quantidade de proprietarios.

Quantidade de matriculas

298
71.327 55
B 27
1.499
m encerradas =1 a 10 11 a 20

21a30 =31a130

Fonte: Acervo do Registro de Imdveis de Triunfo/RS

338 Neste totalizador ha a inclusdo de eventual conjuge, independente do regime de bens adotado,
bastando que seu nome esteja cadastrado na matricula imobiliaria.
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Figura 17 - Distribuicado de matriculas com mais de 20 proprietarios.

Distribuigdo das matriculas com mais de 20 proprietarios

> 130
81a90
71a80
61a70
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36a40 4
31a35 10
26a30 19
21a25 36

N

Quantidade de proprietdrios

0 5 10 15 20 25 30 35 40
Quantidade de Matriculas

Fonte: Acervo do Registro de Imoveis de Triunfo/RS

Em seguida, analisou-se o grupo de 27 imoveis (tabela 5), por haver fortes
indicios da utilizacdo do Condominio Civil para burlar a Lei de Parcelamento do Solo.
Mesmo inexistindo limitador legal para caracterizar a quantidade maxima aceitavel de
proprietarios com partes ideais “ndo localizadas” em determinado imével, a
quantidade de mais de 30 condéminos revelava-se excessiva e corroborava para a
existéncia de loteamento irregular, segundo a hipotese do § 1° do art. 688 da
CNNR/RS.3% Constatou-se que 67% destes 27 imoveis estavam situados nas
localidades de Porto Batista (12 casos) e Passo Raso (6 casos); que 30% dos iméveis
(marcados em amarelo na tabela 5) ja tinham sido objeto de algum procedimento de

localizagdo (More/Gleba) e que o numero de proprietarios informado pelo relatorio

339 Art. 688: “Os Registradores impugnarao escrituras ou instrumentos particulares apresentados a
registro envolvendo alienacdo de fracdes ideais quando, baseados em dados objetivos,
constatarem a ocorréncia de fraude e infringéncia a lei e ao ordenamento positivo, consistente no
instituir ou ampliar de loteamentos de fato. § 1° — Para esse efeito, sera considerada fracéo ideal
a resultante do desdobramento do imével em partes néo localizadas e declaradas como contidas
dentro da area original, que estejam acarretando a formacao de falsos condominios em razao das
alienacdes. § 2° — As fracOes poderao estar expressas, indistintamente, em percentuais, fragdes
decimais ou ordinarias ou em area (metros quadrados, hectares, dentre outros). § 3° — Ao
reconhecimento de configuragao de loteamento clandestino, dentre outros dados objetivos a serem
valorados, concorrem, isoladamente ou em conjunto, os da disparidade entre a area fracionada e
a do todo maior, forma de pagamento do pregco em prestagdes e critérios de rescisao contratual. §
4° — A restricdo contida neste artigo ndo se aplica aos condominios edilicios, pois previstos e
tutelados por legislagao especial. § 5° — Igualmente n&o se aplica a restricdo quando da aplicagéao
dos incisos do §4° do art. 8° da Lei n® 5.868/72”. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal Tribunal de
Justica. Disponivel em:
https://www_ jrs.jus.br/export/legislacao/estadual/doc/2020/Consolidacao_Normativa_Notarial_Re
gistral_Prov_001_2020_v2.pdf. Acesso em: 10 abr. 2020.
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gerado em 20/01/2021 divergia da analise manual e individual das matriculas de
30/03/3021.

Tabela 5 - Matriculas com mais de 30 proprietarios por imével — 27 iméveis

QUANTIDADE QUANTIDADE
PROPRIETARIOS PROPRIETARIOS
RELATORIO QTDE ANAL. MANUAL
MATRICUL - 20/01/2021 7 LOCALIDADE BAIRRO -\|MORE/GLEE ~ 30/03/2021 |~ | Variagac ~
0003235 31|Rua Pastor Julio Rosa Vendinha 6 14 -55%
0002190 43|Vendinha Vendinha -37%
0002482 86|Vendinha Vendinha 18 -79%
0002061 48 |Estrada Geral Porto Batista -17%
0000819 51|Estrada Passo Fundo Porto Batista
0003002 68|Estrada Passo Fundo Porto Batista
0000027 42 |Estrada Publica Porto Batista
0000026 133 Porto Batista
0003866 33|Benfica Porto Batista
0000362 57|Cancha da Efigénia, n° s/n Porto Batista
0000802 48 |Estrada Passo Fundo Porto Batista
0002263 31|Estrada Passo Fundo Porto Batista
0002622 38|Fazenda dos Isidoros Porto Batista
0003321 39[Passo da Ponte Porto Batista
0002382 32|Estrada Geral Passo Raso
0002180 46 |Estrada Boa Vista Passo Raso
0002870 35| Estrada intermunicipal Passo do Cai Passo Raso
0001429 33[Rincdo dos Pinheiros Passo Raso 19 -42%
0001430 33[Rincdo dos Pinheiros Passo Raso 19 -42%
0002290 34|Fazenda dos Carvalhos General Neto 6 -82%
0004689 53|Rua Eva da Silva Schuler Coxilha Velha 16 18 -66%
0000218 79|Travessa Costa do Cadeia Costa do Santa Cruz _j
0001920 35| Costa do Morro Marinheiro Costa do Cadeia ) 17 -51%
0001613 44 Costa do Cadeia 17
0000432 31 Travessa Catupi Costa do Cadeia 18 -42%
0002291 36 2 -94%
0002273 38|Fazenda dos Carvalhos 9 -76%

Variagdo média de -55%

Fonte: elaborado pela autora.?*

Descricao das irreqularidades entiao ocorridas:

Conforme acima descrito, constataram-se duas irregularidades: a primeira,
relacionada a confiabilidade da base de dados digital da serventia de Registro de
Iméveis de Triunfo/RS, disfuncionamento abordado no tépico 5.2.7 deste trabalho, que
fez com que, apds a analise manual das matriculas dos 27 imdveis com mais de 30
proprietarios indicadas no relatério, este universo fosse reduzido a 2 imodveis:
matriculas 26 e 3002, ndo excluindo a necessidade de futuros estudos para o grupo
de imoveis com 21 a 30 proprietarios; e, a segunda, relaciona-se aos indicios de
loteamento irregular propriamente ditos encontrados nas matriculas 26 e 3002 que
serao tratadas neste topico.

Consequéncias das irreqularidades para a sociedade:

Anteriormente foi abordado que um loteamento irregular da origem a diversas

externalidades, entre elas: a falta de acesso a servigos publicos, como saneamento

340 Tabela construida com dados do acervo de Registro de Imoveis de Triunfo/RS.
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basico, educagao, coleta de lixo, seguranga e saude; cidades com baixa qualidade de
vida por inexistirem areas reservadas as destinagdes publicas; habitagbes precarias
e inseguras; arruamento impeditivo a circulagdo de transporte publico; concorréncia
desleal na venda de lotes, pois o loteador irregular ndo investe em infraestrutura; que
tais externalidades impedem o exercicio dos plenos direitos de propriedade, retirando
os lotes irregulares do comércio e comprometendo a circulagao de ativos; afeta a
arrecadagao fiscal e implica em custos adicionais de regularizagdo suportados
individualmente ou pelo erario.

Legislacao:

Para o registro de um loteamento € necessaria a aprovagao urbanistica e
administrativa dos 6rgaos competentes e o atendimento dos requisitos legais para o
parcelamento de solo, ou seja, se rural, dos requisitos presentes no Estatuto da Terra
(Lei n°® 4.504, de 30/11/1964)3*" e na Lei 5.868 de 12/12/1972; se urbano, dos
requisitos presentes na Lei Complementar de Triunfo n® 23, de 30/12/2020 e na Lei
6.766 de 19/12/1979.

A legislagcao a ser aplicada depende do tipo de regularizagdo adotado, como:
regularizacao fundiaria prevista Lei Federal n® 13.465/17; regularizacdo de iméveis
urbanos prevista na Lei 6.766/79 e pelas leis federais 10.257/01 e 10.931 /04;
Procedimento More Legal previsto nos artigos 737 a 752 da CNNR/RS,3#2
Procedimento Gleba Legal previsto nos artigos 753 a 764 da CNNR/RS; agao de
usucapiao prevista nos arts. 1.238 a 1.244 do CC/02; arts. 9 a 14 da Lei n°® 10.257 de
10 de julho de 2001; art. 216-A da Lei 6.015/73 e Provimento 65 do Conselho Nacional
de Justica; acdo de adjudicacdo compulsoria prevista nos artigos 1.417 e 1.418 do
Cadigo Civil, no Decreto Lei n® 58/1937, na Lei n° 6.766/79; acao de divisdo prevista
nos artigos 588 a 598 do Novo Codigo de Processo Civil e extingdo de condominio

prevista nos artigos 1.357 e 1.358 do Cddigo Civil.

341 BRASIL. Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, e da outras
providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4504.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.

342 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagao
Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.
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Sugestao para a regularizacido — Plano de Acao:

Dependendo do caso concreto, a regularizagado pode ser feita pela extingéo de
condominio, ou pela aplicagdo do procedimento More ou Gleba legal, ou pela
aplicacao da regularizagao fundiaria prevista Lei Federal n°® 13.465/17 (REURB), entre
outros.

Para iméveis em condominio, com area maior considerada na sua inteireza
como rural ou urbana, em que todos os proprietarios sdo donos de uma fragéo ideal
registrada, ndo havendo posseiros, tampouco titulos pendentes de registro, € possivel
a regularizagcédo através da extingdo do condominio, por escritura publica ou agéao
judicial, normalmente cumulada com a retificagdo de area devido a precariedade da
descricdo do imovel.

A escritura publica é utilizada quando todos proprietarios sdo maiores, capazes
e localizaveis, possuem a fragcdo minima de parcelamento exigida pela legislacéo e
estao de acordo quanto a reparticdo dos custos para a medigcao da area toda e dos
quinhdes e quanto a localizagao geografica de cada quinh&o.

Em grande parte dos casos, a regularizagao pela extingdo de condominio nao
é factivel porque alguns condéminos nao sao localizados; inexiste consenso; a area
maior & caracterizada incorretamente como urbana e rural, pois ndo é separada
conforme a destinagao e respectiva lei de zoneamento, porque nenhum condémino
esta disposto a custea-la; existem quinhdes abaixo da fragdo minima permitida e a
autoridade competente (Incra ou Prefeitura) n&o autoriza o desmembramento; alguns
lindeiros ndo sao encontrados para anuirem sobre as confrontagdes, exigindo-se,
portanto, o procedimento de notificagdo;3*3 ou, ainda, € inviavel o cumprimento de
algum requisito urbanistico, como: n&o possuem a testada minima e a metragem de

area minima dos lotes.

343 Nos termos do § 2° e seguintes do art. 213 da Lei 6.015/73, a notificagdo pode ser pessoal ou pelo
correio, com aviso de recebimento, ou, ainda, pode ser feita por solicitagdo ao Oficial de Registro
de Iméveis ou de Titulos e Documentos; podendo ser dirigida ao enderegco do confrontante
constante do Registro de Iméveis, ou ao proprio imével contiguo ou aquele fornecido pelo
requerente. Caso o confrontante ndo seja encontrado ou esteja em lugar incerto e ndo sabido,
promove-se a notificagdo do confrontante mediante edital, publicado por duas vezes em jornal local
de grande circulagdo. Presume-se a anuéncia do confrontante se ndo houver impugnacgao no prazo
da notificagdo. Havendo impugnacgédo fundamentada por parte de algum confrontante, o oficial
intimara o requerente e o profissional que houver assinado a planta e o memorial a fim de que, no
prazo de cinco dias, se manifestem sobre a impugnagdo. Nao havendo transagdo amigavel para
solucionar a impugnagéo, o oficial remetera o processo ao juiz competente, que decidira de plano
ou apos instrugdo sumaria, salvo se a controvérsia versar sobre o direito de propriedade de alguma
das partes, hipotese em que remetera o interessado para as vias ordinarias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 28 dez. 2020.
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Deste modo, a area permanece irregular, ou entido a irregularidade é passada
adiante a novos adquirentes pela venda de quinhdes por contratos particulares que
nao permitem o registro, ou quando o permitem, deixam de ser voluntariamente
registrados para que a regularizagao seja feita por usucapido de modo a afastar os
requisitos urbanisticos e o0 pagamento de impostos de transmissao.

Para viabilizar um instrumento juridico adequado a esta realidade social que ao
mesmo tempo simplificasse a documentagéo exigida, impondo celeridade ao processo
de regularizagdo e que permitisse aos proprietarios de condominios consolidados
estremar sua fracdo ideal a medida que tivessem recursos disponiveis para a
individualizagdo e sem ficarem amarrados ao comparecimento dos demais
coproprietarios ao ato de localizagdo, o Estado do Rio Grande do Sul criou o
procedimento do More Legal®* cujo objetivo é a regularizagdo de imével urbano,
desde lote e quarteirdo, até area total do imével; bem como, o procedimento do Gleba
Legal®*® para a regularizagado de area rural acima da fragdo minima de parcelamento.
Adicionalmente, o Gleba Legal exige a confecg&o de Escritura Publica declaratéria de
reconhecimento de divisas (art. 756 da CNNR/RS), enquanto que o More Legal exige
autorizacao judicial para o ato e notificagdes extrajudiciais aos lindeiros quando nao
encontrados.

Em ambos procedimentos ndo ha a incidéncia do imposto de transmisséo para
a abertura de matricula exclusiva relativa ao quinhdo estremado, mas € imprescindivel
a irreversibilidade, a consolidagdo do condominio e a anuéncia dos confrontantes da
area a estremar.

A flexibilizagao oportunizada por estes institutos se refere: a ndo necessidade
de comparecimento de todos os proprietarios da matricula para estremar apenas a
fracdo ideal de um deles, havendo necessidade da anuéncia somente dos lindeiros

da area de interesse a ser localizada, que podem ser ou ndo condéminos da area

344 Procedimento previsto nos artigos 737 a 752 da consolidacdo normativa notarial e registral do
Estado do Rio Grande do Sul. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul. Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul.
Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-
2021-TEXTO-INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

345 Procedimento previsto nos artigos 753 a 764 da consolidagdo normativa notarial e registral do
Estado do Rio Grande do Sul. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul. Consolidagdao Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul.
Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-
2021-TEXTO-INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.
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maior onde contida a fragéo ideal; e, a possibilidade, dependendo do caso concreto,
de se evitar a retificacdo da area maior.

Deste modo, para confirmar a existéncia de loteamento irregular nas matriculas

26 e 3002 (em vermelho na tabela 5), sugere-se ao Municipio:

a) a analise da situagao fatico-juridica destes imoveis para identificar os
problemas a serem resolvidos, visando a adequacgao do parcelamento de
solo aos requisitos legais urbanisticos, ambientais e sanitarios, como:

— caracteristicas fisicas da area, entre elas: localizacdo; dimenséo;
identificacdo do zoneamento do imével; declividade do terreno; areas
verdes; eventuais questdes ambientais e urbanisticas que precisam ser
resolvidas, como: necessidade de reflorestamento ou tratamento de
residuos para recuperagcao ambiental,

— caracteristicas da infraestrutura do entorno, como: coleta de lixo, transporte,
energia, agua, creche, postos de saude, escolas, os equipamentos publicos
existentes;

— situagéo juridica de modo a identificar os envolvidos na irregularidade com
respectivo diagnostico social para verificar se sdo s6 os condéminos da
matricula que tiveram sua fragao ideal registrada, ou se ha outros posseiros
sem a possibilidade de registro; o tempo e a natureza da posse para verificar
o grau de consolidagao; necessidade de demarcagéo da area ocupada e dos
lotes; eventuais 6nus/agdes reais existentes.

Esta analise é necessaria porque € por meio dela, uma vez confirmado o

loteamento irregular, que o Municipio tera elementos para justificar se algumas

das etapas previstas no rito do procedimento de Regularizacdo Fundiaria

(Reurb) previsto pela Lei n° 13.465/2017 poder&o ser suprimidas em virtude do

saneamento ou inexisténcia de irregularidades, de modo a apenas ser

necessaria a elaboragcdo do projeto de regularizagdo fundiaria (Reurb) para
permitir a titulagdo dos ocupantes destes iméveis (§ 2° do art. 21 do Decreto n°

9.310/98);34% ou, até mesmo, para recusar a instauragdo do procedimento de

346 Art. 21. “A Reurb obedecera as seguintes fases: | - requerimento dos legitimados; Il -
processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para manifestagao
dos titulares de direitos reais sobre o imoével e dos confrontantes; Il - elaboragao do projeto de
regularizagédo fundiaria; IV - saneamento do processo administrativo; V - decisdo da autoridade
competente, por meio de ato formal, ao qual sera dado publicidade; VI - expedicdo da CRF pelo
Municipio ou pelo Distrito Federal; e VII - registro da CRF e do projeto de regularizagao fundiaria
aprovado no cartério de registro de imoéveis em que se situe a unidade imobiliaria com destinagao
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Reurb que também pode ser solicitada por qualquer proprietario da matricula,
além, é claro, pelos demais legitimados estabelecidos no art. 14 da Lei n°
13.465 de 11/07/2017347 ou no art. 7 do Decreto n°® 9.310/2018.

b) confirmada a irregularidade, o Municipio deve notificar o responsavel
formador do nucleo (loteador irregular) ou os proprietarios para
providenciarem o registro do loteamento ou desmembramento (art. 38 § 2°
da Lei 6.766/79), sob pena de possivel enquadramento em crime contra a
Administragdo Publica previsto no art. 50 da Lei de Parcelamento do Solo
(Lei 6.766/1979);348

347

348

urbana regularizada. § 1° O termo de compromisso sera assinado, também, por duas testemunhas,
de modo a formar titulo executivo extrajudicial na forma estabelecida no inciso Ill do caput do art.
784 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015 - Codigo de Processo Civil. § 2° A elaboragéo do
projeto de regularizagdo fundiaria é obrigatéria para qualquer Reurb, independentemente do
instrumento que tenha sido utilizado para a titulagao, exceto: | - na hipétese prevista no art. 69 da
Lei n°® 13.465, de 2017, e Il - quando se tratar de nucleos urbanos ja regularizados e registrados
em que a titulagdo de seus ocupantes se encontre pendente. § 3° Na elaboragédo do projeto de
regularizagdo fundiaria, fica dispensada a apresentagdo da Anotacdo de Responsabilidade
Técnica - ART ou do Registro de Responsabilidade Técnica - RRT quando o responsavel técnico
for servidor ou empregado publico. § 4° Nao impedira a Reurb, na forma estabelecida na Lei n°®
13.465, de 2017, e neste Decreto, a inexisténcia de lei municipal especifica que trate de medidas
ou posturas de interesse local, aplicaveis a projetos de regularizagéo fundiaria urbana”. BRASIL.
Decreto n°®9.310, de 12 de julho de 1995. Institui as normas gerais e os procedimentos aplicaveis
a Regularizacao Fundiaria Urbana e estabelece os procedimentos para a avaliagédo e a alienagao
dos imoéveis da Unido. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1995. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/D9310.htm. Acesso em: 19 fev.
2021.

Art. 14: “Poderao requerer a Reurb: | - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios,
diretamente ou por meio de entidades da administragao publica indireta; Il - os seus beneficiarios,
individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais, associagbes
de moradores, fundagbes, organizagbes sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associagbes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria urbana; Il - os proprietarios de iméveis ou de
terrenos, loteadores ou incorporadores; IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios
hipossuficientes; e V - o Ministério Publico. § 1° Os legitimados poderao promover todos os atos
necessarios a regularizagao fundiaria, inclusive requerer os atos de registro. § 2° Nos casos de
parcelamento do solo, de conjunto habitacional ou de condominio informal, empreendidos por
particular, a conclusdo da Reurb confere direito de regresso aqueles que suportarem os seus
custos e obrigagbes contra os responsaveis pela implantagdo dos nucleos urbanos informais. § 3°
O requerimento de instauracao da Reurb por proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores
que tenham dado causa a formagao de nucleos urbanos informais, ou os seus sucessores, ndo os
eximira de responsabilidades administrativa, civil ou criminal.

Art. 50: “Constitui crime contra a Administragdo Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins
urbanos, sem autorizagdo do 6rgao publico competente, ou em desacordo com as disposigcdes
desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins
urbanos sem observancia das determinacdes constantes do ato administrativo de licenca;

lll - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagao ao publico ou a
interessados, afirmagéao falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmembramento do solo para
fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele relativo.

Pena: Reclusdo, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior
salario minimo vigente no Pais.
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c) desatendida a notificacdo (art. 40 da lei 6.766/79), o Municipio devera
regularizar o empreendimento (atividade vinculada) para evitar lesdao ao
desenvolvimento urbano e aos direitos dos adquirentes de lotes. Para tanto,
pode utilizar o procedimento de regularizagao fundiaria previsto na Lei n°
13.465/2017, aplicavel a nucleos com caracteristicas urbanas ainda que
situados em imodveis rurais abaixo da fragdo minima de parcelamento (art.
11, 1, da Lei n°® 13.465/20173*° e do art. 3°, | do Decreto n°® 9.310/2018).3%0 A
regularizacéo tem inicio com a expedi¢ao pelo Municipio de uma portaria de
instauracdo do Reurb que reconhece a ilegalidade e define o tipo de
interesse preponderante para fins de Regularizagao Fundiaria Urbana,?%" se
de interesse social (Reurb-S) ou de interesse especifico (Reurb-E), tendo
como critérios o diagndstico social e o tipo de zona urbana onde localizado
a ocupacao irregular (ver tépico que descreve o papel do Municipio). O art.
30, § 2° da Lei n°® 13.465//2017352 e o art. 23, § 2° do Decreto n°® 9.310/2018

350

351

352

Paragrafo unico - O crime definido neste artigo € qualificado, se cometido.

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos que
manifestem a intengdo de vender lote em loteamento ou desmembramento nio registrado no
Registro de Imdveis competente.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou desmembrado,
ressalvado o disposto no art. 18, §§ 4°e 5°, desta Lei, ou com omissao fraudulenta de fato a ele
relativo, se o fato ndo constituir crime mais grave.

Pena: Recluséo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem) vezes o maior salario
minimo vigente no Pais”. BRASIL. Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1979. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em: 28 out. 2020.
Art. 11: “Para fins desta Lei, consideram-se: | - nucleo urbano: assentamento humano, com uso e
caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fragdo minima de
parcelamento prevista na Lei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da
propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural”’. BRASIL. Lei
n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagéo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagao
fundiaria no ambito da Amazénia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos
procedimentos de alienagdao de imoveis da Unido; e da outras providéncias. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2017. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2017/1ei/l13465.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.

BRASIL. Decreto n° 9.310, de 12 de julho de 1995. Institui as normas gerais e os procedimentos
aplicaveis a Regularizagcédo Fundiaria Urbana e estabelece os procedimentos para a avaliagdo e a
alienagado dos iméveis da Unido. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1995. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ _ato2015-2018/2018/decreto/D9310.htm. Acesso em: 19 fev.
2021.

Dependendo do Reurb instaurado, a lei autoriza a utilizagdo do dinheiro publico para a
regularizagdo, com o posterior repasse dos gastos aos beneficiarios do assentamento, como no
Reurb-E.

Art. 30: “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 os projetos de regularizagéo fundiaria; e

[l - emitir a CRF.
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estipulam que a definicdo do tipo de interesse envolvido no Reurb ou o
indeferimento fundamentado da nao instauragao deve ser realizado em até
180 dias. Em caso de inércia sera adotada a modalidade de Reurb indicada
pelo legitimado em seu requerimento, bem como havera o prosseguimento
automatico do procedimento administrativo da Reurb (§ 3°);

d) o Municipio indica o agente promotor da regularizacéo; delimita o perimetro
urbano envolvido; indica as intervengcdes necessarias no que se refere ao
memorial descritivo, aos desenhos e ao cronograma de servigos e obras a
serem realizados; acompanha a elaboragao e execugao dos projetos e da a
aprovacgao final com a emissao do auto de regularizagao fundiaria;

e) em caso de inércia do Poder Publico, Lamaina Paiva33 sugere que terceiros
interessados notifiquem o Municipio e o loteador para constitui-los em mora;
e se regularmente notificados, ainda permanecerem inertes, estes terceiros
passam a ter legitimidade para postular a regularizagao pelo More Legal; o

que implica, nos termos do art. 738 da CNNR/RS,3%* na possibilidade de a

353

354

§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a classificacdo prevista no inciso | do caput
deste artigo sera de responsabilidade do ente federativo instaurador.

§ 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.

§ 3° A inércia do Municipio implica a automatica fixagdo da modalidade de classificagdo da Reurb
indicada pelo legitimado em seu requerimento, bem como o prosseguimento do procedimento
administrativo da Reurb, sem prejuizo de futura revisdo dessa classificagdo pelo Municipio,
mediante estudo técnico que a justifique”. BRASIL. Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde
sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos
assentados da reforma agraria e sobre a regularizagéo fundiaria no ambito da Amazoénia Legal;
institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de imoveis da
Uniao; e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2017. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 07 jun. 2019.
PAIVA, Lamaina. Regularizagao fundiaria: projetos More legal e Gleba Legal. Disponivel em
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/2784. Acesso em: 27 jan. 2021.

Art. 738: “Nas comarcas do Estado do Rio Grande do Sul, em situagdes consolidadas, podera a
autoridade judiciaria competente autorizar ou determinar o registro acompanhado dos seguintes
documentos:

| - titulo de propriedade do imével ou, nas hipoteses dos paragrafos 3° e 4° deste artigo, apenas a
certiddo da matricula;

Il - certiddo de agao real ou reipersecutoria e de dnus reais e outros gravames, referente ao imével,
expedida pelo Registro de Imdéveis;

Il - planta do imével e memorial descritivo, emitidos ou aprovados pelo Municipio.

§ 1° - Considera-se situagdo consolidada aquela em que o prazo de ocupagao da area, a natureza
das edificagdes existentes, a localizagcao das vias de circulagdo ou comunicagéo, os equipamentos
publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios, dentre outras situacdes peculiares, indique a
irreversibilidade da posse titulada que induza ao dominio;

§ 2° - Na afericdo da situagao juridica consolidada, serdo valorizados quaisquer documentos
provenientes do Poder Publico, em especial do Municipio;

§ 3°- Otitulo de propriedade sera dispensado quando se tratar de parcelamento popular, destinado
a populacdo de menor renda, em imoével declarado de utilidade publica com processo de
desapropriagao judicial em curso e imissao provisoria na posse, desde que promovido pela Uniéo,
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autoridade judiciaria determinar que o memorial descritivo da divisdo da
totalidade da area ou a subdivisdo de apenas uma ou mais quadras seja
elaborado pelo Municipio (art. 738, § 5° da CNNR/RS). Ou na possibilidade
de a autoridade judiciaria determinar a averbagao da identificacdo de uma
ou de cada uma das fragdes com base na simples anuéncia dos
confrontantes da fracdo do imoével que se quer localizar, expressa em
instrumento publico ou particular com as assinaturas reconhecidas e na
identificacdo da fracdo por meio de certiddo atualizada expedida pelo
Municipio, nos termos do art. 765 da CNNR/RS?3% aplicavel a localizacéo de
areas em condominio;

f) para além deste indicador do Registro de Imoveis que alerta para possivel
indicio de loteamento clandestino a partir da analise da grande quantidade
de proprietarios em uma mesma matricula, o Municipio também pode criar
um indicador preventivo a partir da analise da emissao de guias de ITBI,
baseado na quantidade ou na frequéncia de guias emitidas para
determinado imdvel, ou na quantidade de transmissdes de fragdes ideais por
determinado proprietario (transmitente), ou na visualizagdo da quantidade

de proprietarios cadastrados para um mesmo imovel. Desta forma, é

355

Estado ou Municipio, ou suas entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar projetos de
habitagao;

§ 4° - No caso de que trata o paragrafo anterior, o pedido de registro do parcelamento, além do
documento mencionado no art. 18, V, da Lei n° 6.766/79, sera instruido com cépias auténticas da
decisdo que tenha concedido a imiss&o proviséria na posse, do decreto de desapropriagédo, do
comprovante de sua publicacdo na imprensa oficial e, quando formulado por entidade delegada,
da lei de criagéo e de seu ato constitutivo;

§ 5° - Nas regularizagdes coletivas, podera ser determinada a apresentagdo de memorial descritivo
elaborado pelo Municipio, ou por ele aprovado, abrangendo a divisdo da totalidade da area ou a
subdivisdo de apenas uma ou mais quadras”. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justiga do
Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagao Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio
Grande do Sul. Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-
Notarial-Registral-2021-TEXTO-INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

Art. 765: “Em imdveis situados nos perimetros urbanos, assim como nos locais urbanizados, ainda
que situados na zona rural, em cujos assentos conste estado de comunhio, mas que faticamente
se apresentam individualizados e em situagao juridica consolidada, nos termos deste Titulo, o Juiz
podera autorizar ou determinar a averbagao da identificagdo de uma ou de cada uma das fragoes,
observada a presenca de:

| — anuéncia dos confrontantes da fragcdo do imével que se quer localizar, expressa em instrumento
publico ou particular, neste caso com as assinaturas reconhecidas, entendidos como confrontantes
aqueles previstos no § 10 do art. 213 da Lei n® 6.015/73;

II- a identificacao da fragdo de acordo com o disposto no art. 176, Il, ‘3, ‘b’, e art. 225 da Lei n°
6.015/73, por meio de certiddo atualizada expedida pelo Municipio”. RIO GRANDE DO SUL.
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagao Normativa Notarial e
Registral do Estado do Rio Grande do Sul. Disponivel em:
https://lwww.tjrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-Notarial-Registral-2021-TEXTO-
INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.
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possivel atuar preventivamente na detecgao ou até mesmo na corregéo de
loteamentos clandestinos, pois ao se implantar um sistema de controle deste
tipo, com uma analise qualificada dos dados, poder-se-a barrar a emissao e
o recolhimento da guia de ITBI, bem como a confecgdo de escrituras ou

contratos que entabulassem o negécio irregular.

5.2.5.1 Sintese para a regularizagado dos loteamentos particulares

A Figura 18 apresenta um fluxograma simplificado das ag¢des para a

regularizagao dos loteamentos irregulares causados por particulares.

Figura 18 - Fluxograma para a regularizagcéo dos loteamentos particulares
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Fonte: elaborado pela autora.

5.2.6 Auséncia de tombamento de imdveis do Nucleo Histérico

O municipio sob analise possui um verdadeiro tesouro no centro da cidade, o
Nucleo Historico de Triunfo/RS. As diversas construgdes existentes, entre elas a Casa

de Bento Gongalves, contam a histéria ocorrida a época da Revolugao Farroupilha,
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movimento de independéncia da Provincia do Rio Grande do Sul frente ao Império do
Brasil.

Consequentemente, com o intuito de preservar a memoria, esses imoveis
localizados na regido descrita pelo inciso | do art. 106 da Lei Complementar Municipal
n° 5 de 10/10/20063% foram tombados por legislagéo especifica e passaram a integrar
o Patrimdnio Histérico e Nacional.

O tombamento é uma limitacdo administrativa propter rem que deve ser
averbada na matricula do imével que se quer proteger para publicidade erga omnes
porque, em virtude da protecao especial dada pelo art. 17 do Decreto Lei n° 25 de
30/11/19373%%7 e pelo art. 112 da Lei Complementar Municipal n° 5 de 10/10/2006,3%8
passa-se a exigir do particular a prévia autorizagdo da Administragdo Publica, em
especial do Instituto do Patriménio Historico e Artistico do Estado (IPHAE), para
qualquer construgdo adicional, demolicdo, reforma ou alteracdo de suas

caracteristicas e a comunicagdo ao Servico do Patrimbénio Histérico e Artistico

3% Inciso | do art. 106: “A Zona Urbana Intensiva da Sede (ZUI 1) sera subdividida nos seguintes
setores: | - Nucleo Histérico (NH): Inicia na interse¢cdo da Rua Gen. Flores da Cunha com a Rua
Tiradentes, onde segue no sentido LESTE pelo Rua Gen. Flores da Cunha e sua continuagao pela
Rua Padre Tomas Clark até o ponto ¢ 50,00m do alinhamento Leste do Rua Jodo Pessoa, onde
segue no sentido NORTE por este alinhamento até atingir o prolongamento da diviso SUL da Praga
Pe. Clemente, seguindo todo a linha divisério da area da praga até encontrar a Rua Marechal
Deodoro da Fonseca, onde segue no sentido OESTE por uma linha imaginaria até a intersecg¢ao
com a Rua Tiradentes de onde toma a dire¢cdo Sul até encontrar a Rua Gen. Flores da Cunha,
conforme Mapa 2 constante deste Plano Diretor”. TRIUNFO. Lei Complementar de Triunfo n° 5,
de 10 de setembro de 2006. Institui a revisdo do Plano Diretor do Municipio do Triunfo. Triunfo,
RS: Camara Legislativa Municipal, 2006. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/lei-complementar/2006/1/5/lei-complementar-n-5-2006-
institui-a-revisao-do-plano-diretor-do-municipio-do-triunfo?q=05. Acesso em: 07 jun. 2019.

357 Art. 17: “As coisas tombadas ndo poderdo, em caso nenhum ser destruidas, demolidas ou
mutiladas, nem, sem prévia autorizagdo especial do Servigo do Patriménio Histdrico e Artistico
Nacional, ser reparadas, pintadas ou restauradas, sob pena de multa de cincoenta por cento do
dano causado. Paragrafo unico. Tratando-se de bens pertencentes a Unido, aos Estados ou aos
municipios, a autoridade responsavel pela infragdo do presente artigo incorrera pessoalmente na
multa”. BRASIL. Decreto-Lei n° 25, de 30 de novembro de 1937. Organiza a protecdo do
patrimdnio historico e artistico nacional. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1937. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del0025.htm. Acesso em: 03 mar. 2021.

358 Art. 112: “No Nucleo Histérico (NH), nenhuma construgao, demoligcdo, reforma ou alteragdo podera
ser iniciada sem prévia autorizacdo da Administragdo Publica. § 1° Nesta Zona sera aplicada a
Legislagdo de Protecdo aos Bens Culturais, em especial do Decreto Lei n° 25 de 30 de novembro
de 1937, que organiza o Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional. § 2° N&o sera permitido uso de
marquise sobre o passeio publico. § 3° As edificagdes divisas a prédios ou monumentos histéricos
terdo recuo frontal minimo de 1,50 metros em relacdo a estes.” TRIUNFO. Lei Complementar de
Triunfo n° 5, de 10 de setembro de 2006. Institui a revisdo do Plano Diretor do Municipio do
Triunfo. Triunfo, RS: Camara Legislativa Municipal, 2006. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/rs/t/triunfo/lei-complementar/2006/1/5/lei-complementar-n-5-2006-
institui-a-revisao-do-plano-diretor-do-municipio-do-triunfo?g=05. Acesso em: 07 jun. 2019.
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Nacional (IPHAN) em caso de transferéncia do bem (§ 1° do art. 13 do referido
decreto-lei).

O nao conhecimento da limitacdo imposta, restritiva dos poderes de disposi¢ao
da propriedade privada e do valor econédmico do bem, pode ocasionar litigios em
transmissdes imobiliarias e ineficiéncia na vigilancia e na protecao do patrimonio
histdrico e cultural de toda coletividade porque eventuais adquirentes ou terceiros de
boa-fé ndo poderdao ser responsabilizados por danos ou pela destruicdo de tais
construcdes se nao tiveram conhecimento do tombamento.

Constata-se que, apesar da vigéncia da legislagao e da importancia da matéria,
a protecado prevista nos referidos artigos ndo foi concretizada; o que implica na
necessidade de regularizar a situagéo. Propde-se que se faga da seguinte forma:

a) inventario pelo Municipio dos imoveis localizados no Nucleo Histérico

passiveis de protegao historica;

b) notificacdo pelo Municipio dos proprietarios dos imoveis envolvidos para
anuirem ao tombamento (inicio do processo de tombamento), dando-lhes
prazo de 15 dias para impugnacédo (art. 9 do Decreto Lei n° 25 de
30/11/1937);

c) requerimento do Municipio, simultdneo a notificagao dos proprietarios, ao
Registro de Imdveis para a averbacdo do tombamento provisorio na
matricula dos imodveis envolvidos, nos termos do art. 10 do Decreto Lei n°
25 de 30/11/1937 e procedimento previsto no art. 601 do CNNR/RS;3%°

359 Art. 601 — As averbacgdes de tombamento de imoével serdo efetuadas mediante pedido do
interessado, instruido com certiddo do correspondente ato administrativo ou legislativo ou de
mandado judicial, ou com cépia do ato oficial correspondente, conforme o caso, com as seguintes
e minimas referéncias:
| — alocalizagcado do imével e sua descrigao, admitindo-se esta por remissao ao nimero da matricula
ou transcricao;

Il — as restricbes a que o bem imével esta sujeito;

Il — quando certiddo de ato administrativo ou legislativo, a indicagdo precisa do 6rgdo emissor e
da lei que lhe da suporte, bem como a natureza do ato, se tombamento (provisério ou definitivo),
ou forma diversa de preservagao e acautelamento de bem imoével reconhecido como integrante do
patrimdnio cultural.

IV — quando mandado judicial, a indicagao precisa do juizo e do processo judicial correspondente,
a natureza do provimento jurisdicional (sentenca ou decisdo cautelar ou antecipatéria) e seu
carater definitivo ou provisorio, bem como a especificagdo da ordem do juiz do processo em relacao
ao ato de averbacao a ser efetivado;

V — na hipétese de tombamento administrativo, provisdrio ou definitivo, as declaragdes dos 6rgaos
ambientais municipais ou estaduais onde reste afirmada a existéncia de area contaminada ou sob
investigacao, a notificagdo efetivada dos proprietarios. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justigca
do Estado do Rio Grande do Sul. Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do Estado do
Rio Grande do Sul. Disponivel em: https://www jrs.jus.br/static/2021/08/Consolidacao-Normativa-
Notarial-Registral-2021-TEXTO-INTEGRAL.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.
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d) ndo havendo impugnag¢ao, Municipio solicita ao Servico do Patriménio
Histérico e Artistico Nacional, por simples despacho, a inscricdo do
tombamento no Livro do Tombo Histérico (art. 4, alinea 2 do decreto-lei em
analise);

e) se houver impugnacgao, a autoridade solicitante oferece as contrarrazées
sustentando o tombamento e envia todo o processo ao Conselho Consultivo
do Servigo do Patriménio Histdrico e Artistico Nacional, que, em 60 dias,
proferira decisédo a respeito, sendo que nao cabera recurso dessa decisao;

f) confirmado o tombamento, o Municipio solicita ao Registro de Imdveis, nos
termos do art. 13 do decreto-lei n° 25/1937,360 a averbagéo do tombamento

definitivo na matricula imobiliaria.

5.2.6.1 Sintese para regularizagdo dos imoveis tombados

A Figura 19 apresenta um fluxograma simplificado para regularizar a protegao
dos imoveis localizados no Nucleo Histérico de Triunfo/RS que integram o Patrimdnio

Historico e Artistico Nacional.

360 Art. 13: “O tombamento definitivo dos bens de propriedade particular sera, por iniciativa do 6rgao
competente do Servigo do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional, transcrito para os devidos
efeitos em livro a cargo dos oficiais do registro de iméveis e averbado ao lado da transcricdo do
dominio.

§ 1° No caso de transferéncia de propriedade dos bens de que trata este artigo, devera o
adquirente, dentro do prazo de trinta dias, sob pena de multa de dez por cento sobre o respectivo
valor, fazé-la constar do registro, ainda que se trate de transmissao judicial ou causa mortis.

§ 2° Na hipétese de deslocagao de tais bens, devera o proprietario, dentro do mesmo prazo e sob
pena da mesma multa, inscrevé-los no registro do lugar para que tiverem sido deslocados.

§ 3° A transferéncia deve ser comunicada pelo adquirente, e a deslocagao pelo proprietario, ao
Servigo do Patrimébnio Histérico e Artistico Nacional, dentro do mesmo prazo e sob a mesma pena”.
BRASIL. Decreto-Lei n° 25, de 30 de novembro de 1937. Organiza a prote¢do do patrimbnio
histérico e artistico nacional. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1937. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del0025.htm. Acesso em: 03 mar. 2021.
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Figura 19 - Fluxograma para a regularizagao dos imoveis tombados
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Fonte: elaborado pela autora.

5.2.7 Irregularidades no Registro de Imoveis

Visando aprofundar a analise dos problemas fundiarios de Triunfo/RS,
comparou-se os dados dos relatorios digitais especialmente criados e extraidos do
acervo do Registro de Iméveis para o diagnéstico desta pesquisa com as informagdes
contidas nos documentos fisicos das matriculas imobiliarias (fichas em papel
representativas de imoveis).

Tal comparagao permitiu identificar disfuncionamentos internos no Cartério
Imobiliario referente a insercdo de dados no acervo digital e a fragilidade do
procedimento de qualificagdo registral referente as localizagbes de parcela pelo
Projeto More Legal.

A partir desta constatagdo foram adotados planos de agdo para inserir as
informacdes faltantes no acervo digital que existiam em meio fisico, mas que até entao
nao foram inseridas no sistema informatico da Sky; ou para ajustar as informagdes
inseridas para nao gerar distorgbes quando da extracdo dos relatérios digitais, como
as detectadas na tabela 5 referentes a diferenca entre o numero de proprietarios de

uma matricula apontado pelo sistema e aquele obtida na analise da matricula fisica.
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Conclui-se, portanto, que até a completa implantagdo do plano de agao

corretivo

analises

abaixo para o saneamento das irregularidades internas ao cartorio, as

ndo podem ser baseadas exclusivamente em dados do sistema digital,

devendo ser confrontadas com as matriculas fisicas.

Descricao das irreqularidades entao ocorridas:

a)

preenchimento incompleto de informacdes necessarias a lavratura de atos

no sistema informatico Sky do Cartorio, verificada pela auséncia de dados

nos campos pre-selecionados dos relatorios criados para fundamentar este
trabalho, tais como: n° do processo de aquisicdo por usucapiao, localidade,
tipo de imével (urbano ou rural), bairro, cadastro fiscal, CCIR, dados do

cbnjuge do proprietario, etc.

Reqularizacio:

b)

— insergdo dos dados faltantes no sistema informatico Sky a medida do
processamento de novas solicitagbes do usuario e da existéncia da
informagao na ficha fisica. Em alguns casos, a insergao esta sendo feita
em lote, como nos casos do n° do processo de usucapido, encerramento
parcial de matricula e outros;

— criagcao de novo campo de preenchimento obrigatério denominado “n° da
sentengca” na minuta de registro da usucapidao para permitir buscas
rapidas, pois antes a informagéo estava somente no texto do registro, de
demorado e dificil acesso;

determinados documentos apresentavam localizacdo de areas urbanas pelo

Projeto More Legal sem a prévia autorizacdo do Judiciario e sem o rigor

necessario ao controle tanto da anuéncia dos lindeiros da area a localizar,

como da existéncia de ocupacdo em situacdo consolidada, acarretando a

aplicagao subsidiaria do Projeto Gleba Legal em praticamente todos os
casos para afastar a autorizagdo do Judiciario. Ex: disfuncionamentos
constatados a partir da analise da matricula 4689 e comunicados ao Juiz
Diretor do Foro de Triunfo/RS pelo oficio n°® 229/2018;

Reqularizacao:

— para evitar tais irregularidades, atualmente emprega-se maior rigor na
qualificagéo registral para verificar: se efetivamente a area a estremar é
consolidada, fato esse corroborado por declaragao do Municipio; se néao

€ oriunda de loteamento clandestino; se estdo presentes os requisitos
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necessarios a aplicagao subsidiaria do Gleba Legal para evitar a
necessidade de autorizagao judicial; se a area maior onde esta inserida a
fragao ideal a localizar é integralmente urbana; se houve a anuéncia de
todos lindeiros; se foram cumpridos os requisitos urbanisticos de
parcelamento e uso de solo e a fragcdo minima de parcelamento.

c) falta de preenchimento ou preenchimento erréneo do CPF dos proprietarios

no sistema informatico de Cartério Sky. Quando nao preenchido o n° de CPF

da parte, o sistema Sky automaticamente gera um CPF sequencial de 4
digitos (dependéncia 99). Posteriormente, se outro ato fosse feito pela
mesma pessoa, novamente sem o preenchimento do CPF, o sistema
automaticamente |lhe gerava outro n° de CPF de 4 digitos para essa mesma
pessoa; ou ainda, mesmo que fosse preenchido o n° de CPF correto de 11
digitos (dependéncia 00) no segundo ato, mas sem a associagao deste novo
n° ao primeiro n° de CPF criado, o sistema nao percebia que se tratava da
mesma pessoa e ndo descontava da area original de sua propriedade a area
transmitida pelo segundo ato; interpretando como se houvesse a inser¢ao
de duas novas pessoas diferentes na matricula: o mesmo vendedor, langado
duas vezes, com um novo CPF (22 pessoa ficticia) e o comprador,
acarretando:

— resultados erréneos no processamento de buscas e de indisponibilidades.
Como a base de dados esta preenchida com CPFs incorretos, a busca de
bens se restringe ao nome do proprietario. Caso haja algum erro de grafia
no nome, o bem nao sera encontrado, pois a outra possibilidade de busca
por CPF restara infrutifera em virtude da incorre¢cao do CPF no sistema,;

Reqularizacio:

Para mapear e solucionar o problema da existéncia de CPFs diferentes
cadastrados para mesma pessoa, em atos do livro n°® 2 - Registro Geral e do
livro n® 3 — Registro Auxiliar, foi criado relatério Sky denominado “Cadastros
para Geminagdo de Partes”, contendo as seguintes informagdes: nome do
proprietario; quantidade de CPF diferentes encontrados para este nome e lista
de ocorréncias que detalha o n° de CPF utilizado, o n° ato e a respectiva

matricula em que foi utilizado.
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Percebeu-se, entéo, que a irregularidade destacava 6.715 proprietarios,
que foram separados em blocos. Para o saneamento foi adotada a solugao
abaixo:

i. ao existir apenas 1 CPF/CNPJ vélido e demais invalidos®¢' para o
mesmo nome, a solucao foi unificar todos os CPF/CNPJ no cadastro
valido;

ii. ao existir mais de um CPF/CNPJ valido (mesmo CPF/CNPJ valido e
dependéncias diferentes) e demais invalidos para 0 mesmo nome, a
exemplo de casos antigos em que a mulher casada adotava o CPF do
marido e posteriormente passou a ter o seu préprio; a solugéo adotada
foi apenas geminar®%?, juntando as informagées de CPF/CNPJ’s para
aquele nome; para posteriormente, verificar de forma manual qual o
CPF/CNPJ considerado correto para a unificagdo do cadastro;

iii. ao existir CPF/CNPJ validos e iguais para 0 mesmo nome, a solugao
adotada foi agrupar todos os cadastros, mantendo-se um unico
cadastro para aquele nome;

iv. ao existir apenas cadastros invalidos de CPF/CNPJ para mesmo
nome, a solugcdo adotada foi unificar no ultimo cadastro invalido do
nome identificado com dependéncia 99;

v. ao existir mais de um CPF/CNPJ valido (CPF/CNPJ validos
diferentes, mas sem dependéncias), a exemplo de pessoas
homdnimas, a solugdo adotada foi ndo executar procedimento de
unificagao e geminacao automaticos; para posteriormente, se verificar
de forma manual a possibilidade de unificagdo do cadastro para os
casos de se tratar de mesma pessoa;

Apods o processamento dos itens i) a v) foi emitido novo relatério que
ainda indicava haver potencial irregularidade no cadastro de 652
proprietarios. Esta listagem foi verificada e corrigida de forma manual

pelos escreventes do cartério.

361
362

Como CPF/CNPJ vaélido se entende aquele com 11 digitos e invalidos os demais.

Geminar significa agrupar, ou seja, havendo mais de um CPF/CNPJ valido de 11 digitos para
determinada pessoa ou empresa, o sistema agruparia todas as informagdes em um Unico cadastro.
Ja na unificagdo, a informacgao valida (CPF/CNPJ de 11 digitos) é sobrescrita sobre a invalida
(CPF/CNPJ diferente de 11 digitos).
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d) matriculas cujo somatério das fracdes ideais de cada proprietario supera a

area tabular do imdvel, ou seja, o somatorio de participagao dos proprietarios

€ maior que 100%;

Reqularizacio:

Para identificar o universo de matriculas cujo somatério das fragdes ideais de
cada proprietario supera a area tabular do imovel (somatério de participagdo dos
proprietarios é maior que 100%) foi criado um relatério Sky3% denominado “Matriculas
com participagdo maior que 100%”, contendo as seguintes informagdes: n° da
matricula, area total da matricula e somatdério da participagdo de todos os
proprietarios.

Constatou-se, em relatorio gerado em 13/04/2021, a existéncia de 2.981
matriculas com esta irregularidade. Entre as causas identificadas desta irregularidade
estao:

— a utilizacdo de CPF/CNPJ invalidos que fazem com que o sistema
contabilize como proprietario alguém que ja transmitiu seu quinhao
(problema descrito no item c) porque como o sistema nao reconhece que
o vendedor do 2° ato € a mesma pessoa cadastrada como proprietario no
1° ato, ndo desconta da area maior de sua propriedade a fragao ideal
transmitida, mantendo-se, ainda, como proprietario alguém que ja
transmitiu seu quinhao;

— erros na indicagao da qualidade de participagdo do cénjuge no ato, se
coproprietario ou mero anuente, proporcionando repercussdes distintas
no tocante a transmiss&o de area;

— erros de digitacdo da area da matricula ou de transmissoes;

— utilizagdo errbnea de unidade de medida para a area do imével ou das
transmissdes posteriores (area em m? quando o correto é hectares);

— matriculas que foram encerradas parcialmente, mas sem ter sido
processado o respectivo desconto de area na matricula-mae original

(problema descrito no item e).

33 Relatério denominado matriculas a geminar com as seguintes informagdes: livro, n°® da matricula,
serie, nome do proprietario, quantidade de CPF/CNPJ, lista de ocorréncias com o CPF e n° de
registro deste proprietario.
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A corregao destas irregularidades continua sendo feita manualmente e no
momento em que manipulada uma matricula imobiliaria para atender as solicitagdes
do usuario.

e) matriculas encerradas parcialmente por localizagdo, desmembramento ou

outro motivo, gerando a abertura de nova matricula para a parte destacada,
mas sem ter sido processado o respectivo desconto de area na matricula-
mae original;

Reqularizacéo:

Para identificar o universo de matriculas envolvidas nesta situacao, foi
criado relatério Sky denominado “Matriculas sem Partes” com a relagao das
matriculas em que foi utilizado o cédigo de minuta de encerramento parcial.

Em relatorio gerado em 26/02/2021, foram detectadas 37 matriculas com
esta irregularidade; cuja causa identificada foi a ndo qualificacdo das partes
envolvidas na localizagdo no ato de encerramento parcial, 0 que impedia a
vinculagao para o desconto de area na matricula-mae. Todos os casos foram

corrigidos em lote, manualmente, com a insergcé&o da qualificagdo das partes.
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6 CONCLUSOES

A primeira constatagdo desta pesquisa € a de que a Politica Nacional de
Regularizacdo Fundiaria e o controle dos resultados das agbes planejadas de
regularizacdo n&do s&o construidos a partir de informagbes robustas sobre os
aglomerados subnormais (ocupagdes irregulares) e outras precariedades fundiarias.

Utilizam-se dados defasados de censos demograficos do IBGE que néao
mensuram as irregularidades fundiarias em todos os municipios brasileiros; a coleta e
a caracterizagao das irregularidades dependem de vistorias in loco; e, normalmente
os estudos sobre irregularidades se restringem a regides metropolitanas, ou a
municipios com populagao superior a 150 mil habitantes.

As precariedades fundiarias existentes ndo séo sistematizadas em uma base
de dados unica, padronizada, de consulta em tempo real, com abrangéncia municipal;
e assim, as oportunidades de otimizagao de recursos e melhoria da assertividade e
eficiéncia no tratamento das irregularidades se perdem, porque o0s impactos
percebidos por outras instituicdes envolvidas diretamente na corre¢cao dos fatos e dos
documentos relativos aos imoveis, Registro de Imoveis, Ministério Publico e Judiciario,
sdo desconsiderados no plano de regularizagdo fundiaria elaborados pelos
municipios.

Ainda grave, tampouco sao definidos indicadores para o monitoramento dos
resultados, tornando deficiente a fiscalizacdo e o exercicio da cidadania sobre o
sucesso do plano proposto.

Deste modo, uma providéncia premente e assertiva conduz ao
desenvolvimento de uma plataforma comum para a integragao dos dados do acervo
do Cartdrio de Registro de Imdveis aos dados do cadastro imobiliario do Municipio,
com a definicdo das variaveis indicativas de irregularidade (como a quantidade de
proprietarios do imével, n°® de agdes de usucapiao naregiao etc.). O sistema organizar-
se-ia de tal forma a que fosse possivel a insergdo dos conflitos fundiarios percebidos
pelo Judiciario ou Ministério Publico. A ado¢cédo de um banco de dados assim completo
aprimorara a qualidade e manter-se-a atual em relacdo as informacdes disponiveis
sobre as irregularidades fundiarias, permitindo o tratamento precoce, acbes de
fiscalizagdo e a construgao de politicas publicas mais eficientes.

A segunda constatagdo desta pesquisa € a de que as consequéncias das

precariedades fundiarias apontadas no diagndstico permeiam ndo s6 a Politica



186

Urbana, mas também afetam outras politicas publicas, como a Habitacional, a Social,
a Cultural, a Ambiental e a Econdmica; com impactos diretos nos direitos individuais
e coletivos tutelados tanto pela Economia, como por diversos ramos do direito, entre
eles: o publico, o privado, o notarial e registral, o imobiliario, o ambiental, o urbanistico,
o penal e o constitucional.

As repercussdes, nada despreziveis, vao de terras mal aproveitadas e sem
qualquer fungao social, ao nefasto costume de se viver na ilegalidade; passam pelo
descaso com o patrimbénio publico, pela perda da memodria de um povo, pela
degradagdo ambiental exterminadora de futuro e desaguam em uma desigualdade
sistémica inibidora de justica e de qualquer perspectiva de crescimento social e
econdmico.

Estes efeitos podem ser vistos na ampla gama de irregularidades detectadas
em Triunfo/RS, em apertada sintese: a) bens de valor histérico cultural sem
tombamento regular que sao sujeitos a destruigao; b) analises e a¢des estruturadas
partem de informagdes erradas ou incompletas provenientes de banco de dados
disfuncional, como o do Registro de Im6veis no tocante aos CPFs dos titulares de
dominio, ou o do cadastro fiscal Municipal limitador de IPTU a algumas regides; c)
descontrole na gestdo do patriménio publico em virtude: da auséncia de inventario
patrimonial; da nao regularizacdo da aquisicdo de dominio por auséncia de registro
de loteamentos, de doacgdes, de desapropriacdes, de acdes de discriminagcdo de
terras; do desconhecimento da localizagdo dos imodveis (descrigdo precaria sem
indicagao de limites, bens em condominio) que os sujeitam a usucapido; da nao
inscricdo da destinagdo publica afeta ao imével, imprescindivel ao controle de
disponibilidade em transmissdes; e, da nao regularizagéo e inscrigao de benfeitorias
publicas no folio real; d) procedimentos ineficientes de fiscalizagdo e
responsabilizacdo de condutas oportunistas potencializados: pelo desconhecimento
de leis e processos, pela inércia na propositura de agdes de responsabilizagao e
recuperacédo de valores gastos com a regularizagdo e pela ndo transparéncia dos
resultados (orgamento disponivel e realizado, valor gasto e recuperado); e)
deficiéncias administrativas e financeiras relacionadas a politica de regularizagao
fundiaria, como: auséncia de recursos depositados no FMD, uso de instrumentos
individuais de regularizagdo ao invés de coletivos, regularizagao focada no lote e ndo
na area maior ocupada irregularmente; e ainda, f) deficiéncias administrativas e

financeiras relacionadas a politica de habitagdo, como: utilizacdo da concessao de
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uso ao invés da outorga de propriedade, projetos habitacionais realizados em areas
nao demarcadas (area maior e lotes individuais), descontrole do programa
habitacional (universo de ocupantes) em virtude das comercializag¢des ilicitas, das
subdivisdes de lotes e da nao fiscalizagéo.

A terceira constatacdo é a de que os parcelamentos irregulares de solo
(loteamentos irregulares), que sao a principal causa da formacgao dos assentamentos
precarios, sdo fortemente influenciados: 1) pela legislagcdo, devido a: a) leis ndo
adequadas a realidade social e econdmica dos destinatarios, a exemplo da fragao
minima de parcelamento rural, ou das areas publicas exigidas quando do registro de
loteamento urbano; b) leis meramente formais, nunca cumpridas ou fiscalizadas, a
exemplo do FMD ou da nao incorporagado de benfeitorias da concessao de uso; c)
lacunas legislativas, como as que impedem a caracterizagao objetiva dos loteamentos
irregulares; 2) pela escolha e forma de aplicagao in concreto de instrumentos juridicos,
devido a: a) utilizagao de instrumentos juridicos que privilegiam a posse em detrimento
da propriedade, apesar desta trazer mais beneficios sociais e econbmicos do que
aquela, a exemplo da concessao de uso; b) utilizagdo de instrumentos juridicos de
regularizacao individual ao invés da coletiva (extingdo de condominio, More ou Gleba
Legal, usucapiao) para a demarcacgao do quinhao adquirido ou para a transformacgao
de posse em propriedade, repassando ao adquirente de boa-fé, de forma impropria,
os custos devidos pelo transmitente para o registro regular do loteamento, tais como:
mapa e memorial descritivo para a demarcacgao dos lotes, aprovagdes na Prefeitura e
na Metroplan, destinacao de area para servigos publicos e lazer, instalagdo de
infraestrutura de agua, luz, esgoto e abertura de matriculas; c) falhas na aplicagao dos
instrumentos juridicos, como: a concess&do do direito real de uso em imovel com
descrigao precaria, ou em area maior ndo demarcada; a auséncia de registro do direito
real de uso na matricula para plena eficacia do direito; reiteradas transmissdes de
fracdes ideais realizadas por um mesmo proprietario com a correspondente emissao
de guias de ITBI, ou a confecgao e registro de escrituras sem a detecgao de indicios
de loteamento irregular que deveriam bloquear tais transmissdes.

A quarta constatacéo € a de que ha evidéncias que confirmam a hipétese inicial
de que a atividade registral institucional pode, a partir da utilizacdo e compartilhamento
de dados do seu acervo imobiliario, fornecer subsidios a tomada de decisdo dos

gestores municipais na condugéo de politicas de gestédo imobiliaria e que tal atuagéo
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permite reduzir o tempo de tratamento e os custos envolvidos na regularizagao
fundiaria.

Verifica-se que parte do aumento de eficiéncia se deve ao direcionamento de
acoes para a solucao de precariedades fundiarias, viabilizado pela analise e discussao
interorganizacional dos relatérios do Registro de Iméveis e dos comparativos
realizados a partir destas informacgoes.

Entre os relatérios e comparativos que propiciam este incremento de eficiéncia
estdo: a) Relatorio sobre os imoéveis adquiridos por Usucapido e Relatério sobre os
imoveis estremados pelo Projeto More e Gleba Legal. Ambos permitem a identificagao
de areas geograficas com grande incidéncia de ocupag¢des que poderiam justificar a
adocdo de um procedimento coletivo de regularizagdo fundiaria; b) Relatorio
totalizador de proprietarios e Relatorio matriculas e proprietarios. Estes, por sua vez,
permitem a identificagdo de areas com indicios de loteamento irregular a partir da
grande quantidade de condéminos existentes em determinado imdvel (matricula); c)
Relatério de loteamentos que permite rastrear se as areas publicas adquiridas pelo
ato de registro do loteamento passaram, ou nao, a integrar o patriménio do Municipio
por meio de matriculas individuais; d) comparativo entre os imdéveis identificados pelo
Oficio Imobiliario como de propriedade do Municipio e os inventariados faticamente
ou os que integram os bens publicos listados pela Secretaria Municipal de Patrimdnio;
e) comparativo entre os bens tombados inscritos no Livro do Tombo Historico e os
imoveis com os tombamentos averbados na matricula imobiliaria.

A comprovar os ganhos associados ao direcionamento de acbes de
regularizacao fundiaria a partir destes relatérios e comparativos, citam-se trés
evidéncias.

A primeira evidéncia esta relacionada a identificagdo de areas pelo Oficio
Imobiliario que podem ser objeto de um procedimento coletivo de regularizagéo, por
meio da adogdo, entre outras formas, da usucapiao coletiva ou da regularizagao
fundiaria prevista na lei n® 13.465/17. Exemplo: as areas do bairro Olaria (Rua Major
Edmund Arnt, Rua Intendente Silvio Oliveira Gongalves, Rua Simao Kappel e Rua
Joao Branco) com alto indice de usucapidao, ou aqueles imoéveis com mais de 30
proprietarios indicados na tabela 5.

Nos casos retro mencionados, a regularizagdo executada mediante um
procedimento coletivo: a) amplia a extensao dos efeitos da propriedade a toda uma

area ocupada irregularmente e ndao s6 a um lote; b) permite abrandar uma
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desigualdade social sistémica, identificada na inviabilidade econémica de que outros
ocupantes situados na mesma regido irregular tém para regularizarem sua posse,
transformando-a em propriedade, em virtude do custo individual envolvido (custas
judiciais, assessoria de advogado, contratacado de técnicos para a medi¢ao da area);
c) reduz o numero de agdes individuais processadas pelo Judiciario e pelo Ministério
Publico, o que além de economizar recursos inerentes a movimentagao do aparato
estatal, também proporciona maior eficiéncia e eficacia as agdes de regularizagao
fundiaria; d) impede o avango da degradagao ambiental sobre uma area mais extensa;
fatores essenciais de celeridade para que o processo de regularizagao fundiaria possa
fazer frente ao avancgo descontrolado e exponencial das ocupagdes irregulares.

A segunda evidéncia esta relacionada a identificagdo pelo Oficio Imobiliario de
ativos ndo integrados ao patrimoénio publico, a exemplo dos 186.414,58m? que,
embora adquiridos por lei pelo registro de loteamentos, ainda n&o tiveram o dominio
do Municipio reconhecido em matricula propria.

A correcgao desta distorcdo, com a formalizacéo da titularidade publica, permite
ao Municipio a utilizacdo destas areas para proporcionar bem-estar aos seus
cidadaos, assegurando-lhes acesso a outros direitos fundamentais porque podera
destina-las a instalagdo de programas habitacionais, ou a instalacdo de servigos
publicos, ou de lazer. Consequentemente, ampliando a circulagdo de riqueza e
viabilizando o exercicio da fungao social do imovel e do interesse publico propiciado
pelo incremento patrimonial.

A terceira evidéncia esta relacionada ao fato de que os relatérios, além de
fornecerem subsidios para a condugao de politicas publicas, contribuem para a
construcdo de instituicbes eficazes e seguras porque identificam precariedades nao
percebidas individualmente por cada organizagdo envolvida no procedimento de
regularizagao, permitindo a elaboragao de procedimentos internos de corregdo. Citam-
se, como exemplos, os disfuncionamentos internos do cartério percebidos quando do
aprofundamento da analise dos relatérios do Registro de Imédveis, a identificagao de
poucas benfeitorias averbadas nos imdveis publicos etc.

Relatérios similares podem ser extraidos por outros oficios de Registro de
Imoveis presentes em outros Municipios, provavelmente sem qualquer de custo de
desenvolvimento informatico ao titular da serventia, de modo a haver ganhos de
eficiéncia associados a capitalizagado da forma de diagnéstico utilizada e das solugdes

propostas, pois ha chances de os problemas detectados serem comuns a outros
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cartorios e cidades. Cita-se, como exemplo, a distorgdo gerada sobre o numero de
proprietarios de uma matricula ocasionada pela geracdo de CPF automatico;
problema que eventualmente pode se repetir em cartérios que utilizam o mesmo
sistema informatico.

Portanto, a atividade registral institucional ao analisar criticamente os dados do
acervo imobiliario, confeccionando e compartilhando relatérios, possibilita maior
conectividade entre as instituigdes, que induzem, consequentemente, ao
direcionamento mais eficaz das agbes de tratamento, indo ao encontro dos objetivos
ODS n° 11 e n°® 16, no sentido de tornar as cidades e os assentamentos humanos
mais seguros e sustentaveis e as instituicbes mais eficazes.

A quinta constatacdo € a de que a interagao entre as instituicdes influencia
diretamente os custos da regularizagdo fundiaria porque o compartilhamento de
informacgdes permite a detecgédo precoce de novas irregularidades; reduz o grau de
consolidagdo da ocupacgdo, que por sua vez abranda os recursos, os esforgos e a
complexidade requeridos para a regularizagdo em virtude do menor numero de
ocupantes e da menor degradagado ambiental e sanitaria. Com ela; é possivel otimizar
as acgbes de regularizagdo, contribuindo para frear o avango exponencial das
irregularidades fundiarias por meio da reducdo da assimetria de informacdes que
prejudicam a fiscalizagao plena e o controle efetivo das atividades que estdo sendo
executadas.

Além disso, a titulagcdo da propriedade, por melhor definir o direito existente dos
ocupantes de comunidades carentes, proporciona: maior seguranga juridica as
transacdes, reduzindo seus custos; a valorizagdo do ativo (em torno de 25%); o
incremento de renda aos proprietarios (entre 20% a 32% da renda domiciliar per
capita) e sua inclusédo na cidade formal, facilitando-lhes o acesso a outros mercados
de servicos, consumo e crédito.

Portanto, em face das evidéncias, forgoso é concluir que a atividade registral
institucional pode contribuir, de maneira significativa, para o desenvolvimento
econdmico sustentavel das cidades, para a redugao de desigualdades sociais e para
0 combate a pobreza.

Entretanto, para a materializagdo do desenvolvimento, especialmente em
Triunfo/RS com seu elevado PIB e baixo IDH, é necessaria a criagcdo de um canal de
didlogo entre as instituicdes, com vistas a analise das sugestdes propostas e, até

mesmo, seu incremento ou substituicdo por outras mais eficazes.
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Restou demonstrado que unir inovagao, conhecimento e cooperagao entre as
instituicbes aprimora a solugdo dos problemas fundiarios; além de estimular a
economia local; incrementar a arrecadagao fiscal e aperfeicoar a gestao urbana,
beneficiando ndo so6 o individuo, mas toda a coletividade.

A interacdo entre as instituigdes oportuniza o alinhamento de diretrizes,
objetivos e acgbes de regularizagdo e a adaptacdo dos procedimentos intra e inter
organizacionais para contornar eventuais ineficiéncias procedimentais. Além disso,
viabiliza outras agbes complementares, como: a) a criagdo de lista unica de
prioridades no tratamento de irregularidades fundiarias; b) a eleicdo de uma area para
regularizagao coletiva para capitalizar experiéncias e identificar eventuais dificuldades
na implantacdo das agdes; c) a criagdo de um sistema de reconhecimento de “boas
praticas” para incentivar os cartérios e os municipios na aplicagdo da regularizagao
fundiaria; d) a criagdo de instancias de discussdo com reunides peridédicas e com a
participacado de atores estatais (Metroplan, Municipio, Ministério Publico, Judiciario e
Cartérios) e ndo estatais (empresas de infraestrutura, assisténcia social, associag¢des
de moradores, topografos); e) a criacdo de foruns para a troca de experiéncias entre
Municipios bem sucedidos na regularizacéo; f) a criagdo de indicadores para o
acompanhamento do tempo necessario a regularizagao (prazo de aprovacado de
projetos e adequacgao da infraestrutura); g) a criagdo de indicadores para o
acompanhamento do éxito na busca de ressarcimento dos custos com a regularizagéo
(valor pleiteado na acdo de ressarcimento versus o que foi efetivamente ressarcido);
h) a pré-qualificagao de fornecedores pelo ente publico para o barateamento do custo
do servico para a populagdo voltados a medicdo de areas, fornecimento de
infraestrutura e confecgdo de documentacoes.

O objetivo do compartilhamento de informagcdes ndo é a busca por
responsaveis ou culpados, mas sim encontrar formas inovadoras de solugdo, com
vistas a evitar a proliferagdo de novas irregularidades e acelerar o tratamento do
passivo, talvez ndo do modo ideal, mas do alcangavel ante os recursos disponiveis.

E de ressaltar que as solugdes propostas ndo implicam impunidades as
condutas ilegais, pois o Judiciario € o unico legitimado a afastar, mediante
fundamentacéo, uma lei vigente, mas sim autorizar uma solugao alternativa razoavel
para os envolvidos na precariedade, dentro, € 6bvio, dos limites aceitaveis por cada

instituicdo individualmente.
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Repise-se, por oportuno, o caso dos loteamentos irregulares causados pela
prépria Administragdo Publica (bairro Creche), onde a retomada dos imdveis causara
mais dano do que beneficios. Talvez se conclua que os ocupantes ndo sao carentes
e que, realmente, houve um desvirtuamento do programa; ou que até tenha havido
alguma improbidade, mas economicamente mais rentavel e socialmente aceitavel,
sera outorgar-lhes a propriedade de uma area publica, abandonada por nédo ser
fiscalizada, do que o embate de longas e dispendiosas disputas judiciais que ao cabo
podem ser ineficazes e sem os efeitos positivos da propriedade formal. Haveria como
consequéncias a fixagdo do potencial econbémico do ativo, a transformacao do ativo
em bem fungivel, a integragdo as regras para a disponibilidade do bem, a
responsabilizagao e integracdo das pessoas e a protecao das transagoes.

De todo o estudo sobressai a urgéncia na implantagao de agdes que promovam
o resgate da confianca e da credibilidade da sociedade para com os 6rgaos publicos
e seus agentes no tocante a: a) fiscalizagao para se garantir o rigoroso cumprimento
da legislacao; b) responsabilizagdo dos infratores para afastar a percepgao de que o
desrespeito as leis € mais vantajoso economicamente porque nao ha qualquer
fiscalizagdo ou punicao; c) transparéncia do procedimento de regularizagao para que
o cidadao, isoladamente ou em grupo, saiba que o Municipio € um forte aliado na
regularizacao devido a sua solidariedade quando ha lesdo aos padroes de
desenvolvimento urbano e também para que possa acionar do Judiciario em virtude
de mora ou negativa infundada do Poder Publico; d) publicizagdo do orgamento e do
plano de agbes destinado a regularizagdo fundiaria para possibilitar uma gestao
transparente e participativa da sociedade no monitoramento e controle das agdes.

Assim, executada a politica de qualificar seriedade e confianga, evitar-se-iam
interferéncias duvidosas na prioridade de execug¢ao e se aprimoraria o exercicio de
cidadania materializada pela agao de associagdes de moradores junto as autoridades
locais e federais para a busca de programas de regularizagao fundiaria.

Ha também a necessidade de alinhamento econdmico para a construgao do
orgcamento autorizativo das agdes de regularizagdo fundiaria e para o financiamento
de projetos habitacionais ou outros voltados a melhoria das condi¢gdes de moradia dos
domicilios. No primeiro caso, além dos recursos destinados a execuc¢ao do plano de
agao de regularizacdo fundiaria, necessaria a previsao de recursos para agdes de
fiscalizagdo, para a recuperacdo de areas degradadas, para a propositura de agdes

de responsabilizagdo, para a contratacdo e capacitacdo de pessoal; para o
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desenvolvimento e compartiihamento de sistemas informaticos e, visando melhor
controle da demanda, para a melhor negociagéao junto a fornecedores de infraestrutura
e de medicao de areas pelo uso de licitagdes.

No segundo caso, 0s recursos serviriam para incentivar o financiamento
privado (incentivos fiscais), ou até mesmo possibilitar o financiamento publico direto,
por meio da abertura de linhas de crédito a juros subsidiados para a aquisi¢ao, reforma
e construcdo de imoveis regulares; para a regularizagao de loteamentos clandestinos;
para a regularizacéo da propriedade; para a demarcagao de areas e para a ampliagao
da capacidade de fornecimento de infraestrutura com vistas a democratizar o acesso
a propriedade e a moradia digna.

Ao longo desta pesquisa, apresentam-se planos de acdo para corrigir as
irregularidades fundiarias reveladas por dados objetivos que escancaram o
desinteresse na aplicacéo das leis e o descompromisso das instituicdes de Estado em
soluciona-las.

O problema fundiario crénico e dificil de Triunfo/RS, incoerente com o PIB per
capita mais alto do Rio Grande do Sul, também esta presente em outros municipios
brasileiros, basta a mesma analise com dados de outros Registros de Imodveis.

Inadmissivel, portanto, complacéncia institucional em nao diagnosticar e em
nao solucionar as irregularidades que afastam os beneficios individuais e coletivos
rumo ao desenvolvimento do pais.

Ademais, as solugdes retratadas podem servir desde aquele que quer
regularizar a sua area, aquele que deseja fazer valer seus direitos de regularizagao
perante a inércia do poder publico; a outros registradores para o controle de
disponibilidade de areas e gestdo do acervo; aos entes federados para a melhoria da
efetividade no controle dos bens publicos e na condugao de politicas habitacionais e
de uso e ocupacao do solo, reduzindo a incerteza e distor¢ées no planejamento de
demandas; ao Ministério Publico e Judiciario para a fiscalizagdo e responsabilizagao,
com vistas a garantia de direitos individuais e coletivos; até para a Corregedoria de
Justica Estadual na criagao de incentivos a regulariza¢ao fundiaria e na regulagao do
compartilhamento de dados e ag¢des entre instituicdes.

Além disso, a pesquisa sugere indicadores para o0 acompanhamento de certos
processos, tais como: previsdo orgcamentaria, recuperacdo de gastos com

regularizacdo de infratores, bem como melhorias legislativas para a caracterizagéo
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objetiva de loteamento irregular para tratamento uniforme, areas passiveis de
regularizagao coletiva e de aquisicao pelo municipio.

Portanto, pretende-se que esta pesquisa instigue as instituicées e particulares
envolvidos na regularizagdo fundiaria ao dialogo para o aperfeigoamento dos
procedimentos e das relagdes organizacionais e norteie a condugao de agdes para a
legalizacéo da propriedade rumo ao desenvolvimento sustentavel, sobre as quais os
Registro de Imoveis detém importante papel institucional. No anexo C pode ser
encontrada a apresentacao utilizada para a defesa desta dissertacdo de mestrado.
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ANEXO A - DETALHAMENTO DA REPRESENTATIVIDADE DE TRIUNFO/RS

A Unica informacgao obtida referente aos assentamentos precarios de Triunfo/RS
foi encontrada no estudo denominado “Assentamentos Precarios no Brasil Urbano”364,
que totalizava cerca de 98% dos setores censitarios classificados como aglomerados
subnormais pelo IBGE, segundo os dados do Censo Demografico de 2000 - 22 edigéo.

Neste estudo, encomendado pelo Ministério das Cidades para auxiliar a
implementagcdo do Programa Habitar Brasil-BID, fizeram parte: 561 municipios
brasileiros pertencentes a regides metropolitanas, independentemente do tamanho;
municipios com populagdo superior a 150 mil habitantes em 2000 e outros 6
municipios de menor porte a pedido do Ministério das Cidades que receberiam
investimentos publicos expressivos no bojo do PAC - Programa de Aceleragdo do
Crescimento.

As tabelas 6 e 7 reproduzem os resultados obtidos sobre os Assentamentos
Precarios da Regidao Metropolitana de Porto Alegre. Nota-se que Triunfo/RS aparece
em 5° lugar em termos de precariedade, tanto referente a porcentagem de domicilios
precarios em relagdo ao total de domicilios da area urbana do municipio, quanto
referente a porcentagem da populacao residente em domicilios precarios em relagao

ao total de pessoas residentes na area urbana do municipio.

364 BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitacdo. Centro de Estudos da
Metropole. MARQUES, Eduardo Marques (coord.); GOMES, Sandra; GONCALVES, Renata;
TOLEDO, Demétrio;, MOYA, Encarnacion; CAZZOLATO, Donizete; FERREIRA, Maria Paula.
Assentamentos Precarios no Brasil Urbano. Brasilia, DF: Ministério das Cidades, 2007.
Disponivel em: https://direito.mppr.mp.br/arquivos/File/relatorio-assentamentos-precatorios-no-
brasil-urbano.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.
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Tabela 6 - Estimativa de domicilios em assentamentos precarios em areas urbanas e

de extensdo urbana. Municipios da RM de Porto Alegre (ano 2000)

Domicilio Estimativa de Total de

Regido  Nomedo o sem e oS Domiciios em
Subnormais Precarios Precarios os Tipos Assenta[n_ento
(A) (B) (A+B) de Setores S Precarios

Alvorada 0 4.564 4.564 51.068 8,94
Ararica 0 229 229 1.033 22,17
Cachoeirinha 783 2.295 3.078 31.636 9,73
Campo Bom 0 205 205 15.563 1,32
Canoas 2.193 7.750 9.943 89.604 11,10
Charqueadas 0 212 212 7.715 2,75
Dois Irmaos 0 148 148 6.486 2,28
Eldorado do Sul 437 541 978 5.429 18,01
Estancia Velha 158 0 158 10.006 1,58
Esteio 0 2.196 2.196 23.551 9,32
Glorinha 0 0 0 395 0,00
Gravatai 631 2.291 2.922 60.831 4,80
Guaiba 292 867 1.159 26.673 4,35
RM de Porto Vo 0 42 42 3.997 1,05
Alegre Montenegro 561 651 1.212 14.831 8,17
Nova Hartz 0 0 0 3.752 0,00
Nova Santa Rita 0 70 70 3.404 2,06
Novo Hamburgo 6.197 3.427 9.624 69.834 13,78
Parobé 0 561 561 12.662 4,43
Portéo 707 0 707 6.161 11,48

Porto Alegre 37.480 21.415 58.895 433.722 13,58
Sao Jeronimo 0 406 406 4.597 8,83
S3o Leopoldo 2476 2.746 52.22 57.515 9,08
Sapiranga 311 705 1.016 19.269 5,27
Sapucaia do Sul 0 2.049 2.049 3.6171 5,66
Taquara 221 731 952 13.130 7,25
Triunfo 0 472 472 3894 12,12
Viamao 1.000 2.206 3.206 61.012 5,25
Total da RM 53.447 56.779 110.226 1.073.941 10,26

Fonte: Assentamentos Precarios no Brasil Urbano?®6®

365 Tabela construida com dados do Censo Demografico IBGE de 2000 e elaborada pelo CENTRO
DE ESTUDOS DA METROPOLE (CEM). CENTRO BRASILEIRO DE ANALISE E
PLANEJAMENTO (CEBRAP). BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitag&o.
Centro de Estudos da Metropole. MARQUES, Eduardo Marques (coord.); GOMES, Sandra;
GONCALVES, Renata; TOLEDO, Demétrio; MOYA, Encarnacién; CAZZOLATO, Donizete;
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Tabela 7 - Estimativa da populagéao em assentamentos precarios em areas urbanas

e de extensdo urbana. Municipios da RM de Porto Alegre - ano 2000

Pessoas em Pessoas em ;:;aslot;z % de
Regido Nome do Setores  Setores Pessoas em em todos Pessoas em
Mmunicipio  gypnormais Precarios Sf::é’:_tiz':?xi%s) os Tipos Assentamento
(A) (B) de Setores S Precérios
Alvorada 0 17.547 17.547 182.684 9,61
Ararica 0 754 754 3.443 21,90
Cachoeirinha 2.918 8.384 11.302 107.088 10,55
Campo Bom 0 763 763 51.689 1,48
Canoas 8.565 29.286 37.851 304.976 12,41
Charqueadas 0 786 786 26.401 2,98
Dois Irmaos 0 556 556 22.157 2,51
Eldorado do Sul 1.711 2.083 3.794 19.182 19,78
Estancia Velha 582 0 582 34.232 1,70
Esteio 0 8.645 8.645 79.751 10,84
Glorinha 0 0 0 1.281 0,00
Gravatai 2.284 8.389 10.673 211.284 5,05
Guaiba 1.105 3.091 4.196 91.688 4,58
Ivoti 0 144 144 13.679 1,05
RM de
PortoAlegre  Montenegro 2.092 2.287 4.379 48.431 9,04
Nova Hartz 0 0 0 12.870 0,00
Nova Santa Rita 0 258 258 11.757 2,19
Novo Hamburgo ~ 23.801 12.960 36.761 231.088 15,91
Parobé 0 1.795 1.795 43.290 4,15
Portao 2.583 0 2.583 20.476 12,61
Porto Alegre 142.781 78.484 221.265 1.322.803 16,73
Sao Jerbnimo 0 1.470 1.470 15.522 9,47
Sao Leopoldo 9.544 10.236 19.780 191.598 10,32
Sapiranga 1.048 2.703 3.751 65.591 5,72
Sapucaia do Sul 0 7.404 7.404 121.473 6,10
Taquara 627 2.620 3.247 42.469 7,65
Triunfo 0 1.661 1.661 12.821 12,96
Viamao 3.607 8.204 11.811 210.737 5,60
Total da RM 203.248 210.510 413.758 3.500.461 11,82

Fonte: Assentamentos Precarios no Brasil Urbano?®6®

366

FERREIRA, Maria Paula. Assentamentos Precarios no Brasil Urbano. Brasilia, DF: Ministério
das Cidades, 2007. Disponivel em: https://direito.mppr.mp.br/arquivos/File/relatorio-
assentamentos-precatorios-no-brasil-urbano.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

Tabela construida com dados do Censo Demografico IBGE de 2000 e elaborada pelo CENTRO
DE ESTUDOS DA METROPOLE (CEM). CENTRO BRASILEIRO DE ANALISE E
PLANEJAMENTO (CEBRAP). In BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de
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Em seguida, buscou-se a evolugédo da populagao urbana de Triunfo/RS, que
segundo a tabela 8, retirada do Atlas de Desenvolvimento Humano no Brasil, em 1991
correspondia a 55,68% da populagao total do municipio, passando para 58,14% em
2000 e para 65,35% em 2010 (crescimento da representatividade da populagao
urbana de 7,21% entre 2010 e 2000), correspondendo em 2010 a uma populagéo

urbana de 16.857 pessoas.

Tabela 8 - Populacao Total, por Género, Rural/Urbana - Municipio Triunfo/RS

Populagio % do Populagio % do Populagio % do
Populacao Total Total Total
pulag (1991) (1991) (2000) (2000) (2010) (2010)
Populagio total 17.923 100,00 22.166 100,00 25.793 100,00
Populagao residente 9.224 5146 11.315 51,05 12.933 50,14
masculina
P°p”':;“?a‘? residente 8.699 48,54 10.851 48,95 12.860 49,86
eminina
Populagao urbana 9.980 55,68 12.887 58,14 16.857 65,35
Populacgéao rural 7.943 44,32 9.279 41,86 8.936 34,65

Fonte: Atlas de Desenvolvimento Humano no Brasil®

Entre 2000 e 2010, segundo a tabela 9 construida a partir de dados do IBGE,
a representatividade da populagao urbana nacional cresceu 3,13% (de 81,23% para
84,36%).

Tabela 9 - Evolugao da populacéo residente por situagao de domicilio no Brasil

Populagao residente por

" . . o Rural % rural Urbana % urbana Total
situagao de domicilio
Brasil - 2000 31.835.143 23,11 137.755.550 81,23 169.590.716
Brasil - 2010 29.830.007 18,54 160.925.792 84,36 190.755.818

Fonte: IBGE - Censo Demografico®®

Habitagdo. Centro de Estudos da Metropole. MARQUES, Eduardo Marques (coord.); GOMES,
Sandra; GONCALVES, Renata; TOLEDO, Demétrio; MOYA, Encarnacion; CAZZOLATO,
Donizete; FERREIRA, Maria Paula. Assentamentos Precarios no Brasil Urbano. Brasilia, DF:
Ministério das Cidades, 2007. Disponivel em: https://direito.mppr.mp.br/arquivos/File/relatorio-
assentamentos-precatorios-no-brasil-urbano.pdf. Acesso em: 07 set. 2021.

367 ATLAS DE DESENVOLVIMENTO HUMANO NO BRASIL. Demografia e Saude — Populagao.
Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD); Fundagéo Jo&o Pinheiro (FJP) e
Instituto de Pesquisa Econdémica Aplicada (IPEA). Disponivel em:
http://www.atlasbrasil.org.br/2013/pt/perfil_m/1685#vulnerabilidade. Acesso em: 24 jun. 2020.

368 |INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Sinopse do censo
demografico Brasil de 2010. Disponivel em:
https://censo02010.ibge.gov.br/sinopse/index.php?dados=8.. Acesso em: 06 jun. 2020.
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Ja a representatividade da populagédo urbana do Rio Grande do Sul cresceu
3,4% (de 81,7% para 85,1%) para o mesmo periodo conforme dados do Atlas

Socioecondmico do Rio Grande do Sul representados pela Figura 20.

Figura 20 - Evolugdo da populagédo do RS por situagédo de domicilio (1940/2010)

1240 1850 1960 15970 1880 1281 1996 2000 2010

—#— lUrhana Rural

Fonte: Atlas Socioeconémico do Rio Grande do Sul®*®*°

O que demonstra que a populagao urbana da cidade de Triunfo/RS cresceu em
ritmo muito mais acelerado (7,21%) que a populag&o urbana brasileira (3,13%), ou a
populagao urbana gaucha (3,4%). Como em Triunfo/RS n&o houve nenhum projeto
de regularizagao fundiaria ou tratamento especifico de irregularidades fundiarias, no
melhor caso, o numero de domicilios ocupados em areas classificadas como
aglomerados subnormais (déficit habitacional oriundo dos assentamentos precarios)
evoluiu do patamar de 12,96% de 2000 (tabela 7), na mesma proporcédo de

crescimento da populagéo urbana (+7,21%).

369  ATLAS SOCIOECONOMICO DO RIO GRANDE DO SUL. Evolugdo da Populagio do RS por
Situagao de Domicilio - 1940 - 2010. Disponivel em:
https://atlassocioeconomico.rs.gov.br/midia/imagem/grafico-pop-urbana-rural-rs-1940-2010.
Acesso em: 30 jun. 2020.
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Como ap0s diversas buscas em: publicagdes do IBGE para 2010°7° e preliminar
de 2019°7!, irregularidades fundiarias no site da Prefeitura, irregularidades em
tratamento no Ministério Publico, no Tribunal de Contas, no Poder Judiciario local,
verificou-se nao haver dados especificos para a cidade.

Buscou-se, entdo, tragar um paralelo com os dados disponiveis para a Regiao
Metropolitana de Porto Alegre/RS, com o intuito de verificar se os assentamentos
precarios da regidao evoluiram na mesma medida que crescimento da populagéao
urbana do Estado. Os dados de comparagao foram retirados dos relatérios publicados
pela Fundacédo Joao Pinheiro (FJP), intitulados “Déficit Habitacional no Brasil” que
apresentam a evolucao de indicadores relativos a falta ou inadequacao do estoque
urbano de moradias no Brasil, para unidades da Federagao e regides metropolitanas
selecionadas. Os dados tabulados da Regido Metropolitana de Porto Alegre/RS para

o periodo de 1991 até 2015 (relatorio de 2018)3”? deram origem as tabelas 10 e 11373.

870 Dados da Tabela 5 denominada “Numero de setores censitarios e de domicilios particulares
ocupados em setores censitarios de aglomerados subnormais e a area, por classes de
predominancia dos lotes de tamanho e forma regular, segundo as Regiées Metropolitanas, as
Regides Integradas de Desenvolvimento - RIDEs e os municipios — 2010”. Disponivel em:
https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/tipologias-do-territorio/15788-
aglomerados-subnormais.html?=&t=sobre. Devendo ser acessado o seguinte caminho: 2010 -
Informacgdes territoriais, Downloads/pasta: Aglomerados_subnormais_informacgdes_territoriais;
Subdiretério: tabelas.xls; pasta: Regioes Metropolitanas_RIDES Municipios.zip. Acesso em: 28
jun. 2020.

371 Indicador: “Estimativa do Numero de Domicilios Ocupados em areas classificadas como
aglomerados subnormais no municipio (EDOC_AGSN)” da planilha “Municipios_ AGSN.xIs” da
base tabular “base_tabular_20200519_110000” atualizada em 19/05/2020 as 11:00 horas cuja
Base tabular estd disponivel em: https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-
territorio/tipologias-do-territorio/15788-aglomerados-subnormais.html?=&t=acesso-ao-produto.
Acesso em: 28 jun. 2020.

872 Relatorios disponiveis da Fundagdo Jodo Pinheiro em: http://novosite.fjp.mg.gov.br/deficit-
habitacional-no-brasil/. Acesso em: 29 jun. 2020.

873 O relatério Déficit Habitacional de 2000 entende como “assentamentos precarios” as moradias com
precariedade construtiva ou desgaste em sua estrutura fisica; a “coabitacdo” como a soma de
familias secundarias conviventes com outra familia principal no mesmo espaco cedido ou alugado;
0 “Onus” excessivo de aluguel quando se tem familias com renda familiar até 3 salarios minimos
que gastam mais do que 30% com aluguel e o “adensamento” como moradias com caréncia de
infraestrutura, e/ou inadequacgao fundiaria urbana e/ou inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar
interna. Alguns destes conceitos evoluiram no tempo e foram adaptados nos outros relatérios da
Fundagdo Jo&o Pinheiro. Relatérios disponiveis em: http://novosite.fijp.mg.gov.br/deficit-
habitacional-no-brasil/. Acesso em: 29 jun. 2020.
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Tabela 10 - Déficit habitacional por situacdo do domicilio para a

regidao metropolitana (RM) de Porto Alegre/RS

Déficit habitacional por situagdao do domicilio para a Total relativo ao
Regiao Metropolitana de Porto Alegre total urbano rural Brasil**

Estudo de 1995 para o ano de 1991 81.354* 6,02***

Estudo de 2001 para o ano de 2000 116.010 112.053 3.957

Estudo de 2013 para o ano de 2010 125.803 123.510 2.293 10

Estudo de 2015 para o ano de 2013 88.214 86.515 1.699 59

Estudo de 2016 para o ano de 2014 91.436 90.191 1.245 6

Estudo de 2017 para o ano de 2015 preliminar 93.678 91.888 1.790 6,2

Estudo de 2018 para o ano de 2015 96.614 94.831 1.783 6,3

Fonte: Fundagao Jo&o Pinheiro®™

Tabela 11 - Déficit habitacional por componente em relagédo ao déficit habitacional

total, segundo regides metropolitanas (RM)

ABSOLUTO
Regido Metropolitana de Porto Alegre Precérios|Coabitag50 | Onus |Adensamento Total

Estudo de 1995 para o ano de 1991* 75.468 5.886 - 81.354
Estudo de 2001 para o ano de 2000 17.786 71.828 20.934  5.462** 110.548
Estudo de 2013 para o ano de 2010 31.383 51.459 38.828 4.133 125.803
Estudo de 2015 para o ano de 2013 24.482 25.925 35.868 1.939 88.214
Estudo de 2016 para o ano de 2014 7.475 34.376 47.093 4.236 93.180
Estudo de 2017 para o ano de 2015

preliminar 15.680 27.424 48.046 2.528 93.678
Estudo de 2018 para o ano de 2015 15.933 29.348 48.299 4.236 97.816

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro®™®

Verifica-se, portanto, que o déficit habitacional urbano da regido metropolitana

de Porto Alegre entre 2000 e 2010 (crescimento de 10,22%) evoluiu de forma muito

mais significativa que a populagdo urbana do Rio Grande do Sul (3,4%), do Brasil

(3,13%) e até mesmo de Triunfo/RS (+7,21%) para o mesmo periodo.

374

375

Tabela construida a partir dos relatérios de Déficit habitacional da Fundagdo Jodo Pinheiro.
Simbologias adotadas: *refere-se a estimativa do déficit habitacional obtida na tabela 8.5 - Relatério
geral de 2001; **Déficit habitacional de domicilios particulares permanentes e improvisados do
Brasil; ***Estimativa do déficit habitacional obtido no quadro 7.7 - Relatério geral de 1995.
FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Déficit Habitacional no Brasil. Disponivel em:
http://novosite.fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/. Acesso em: 29 jun. 2020.

Tabela construida a partir dos relatérios de Déficit habitacional da Fundagdo Jodo Pinheiro.
Simbologias adotadas: *refere-se a estimativa do déficit habitacional na regidao metropolitana obtida
no quadro 3.20 - Relatério de sintese 1995; **Utilizado o termo reposig¢éao por depreciagéo no lugar
de adensamento. FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Déficit Habitacional no Brasil. Disponivel em:
http://novosite.fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/. Acesso em: 29 jun. 2020.
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Partindo da premissa que o déficit habitacional da regido metropolitana de Porto
Alegre tenha se espalhado de forma uniforme em todos os municipios que a compde,
estima-se que o déficit habitacional de Triunfo/RS tenha evoluido do patamar de
12,96% em 2000 (tabela 7) para no minimo 14,28% em 2010 (crescimento de
10,22%), mas acredita-se que este numero € ainda maior devido a populagéo urbana
do Rio Grande do Sul ter evoluido de uma forma muito mais lenta que a de Triunfo/RS.

O que ressalta a importancia de tratar o tema na cidade.



227

ANEXO B - DETALHAMENTO DAS IRREGULARIDADES EM IMOVEIS
PUBLICOS DE TRIUNFO/RS

Os 203 imoveis publicos de propriedade do Municipio existentes no Registro
de Imoveis foram agrupados de acordo com cada tipo de irregularidade elencada no
tépico “5.2.2 Irregularidades em imdveis publicos do Municipio”. Abaixo a lista das
matriculas dos imdveis publicos referentes as irregularidades das alineas:

a) 110 _iméveis (54%)%® com problemas de qualificacdo do proprietario:

registrados em nome de Prefeitura ao invés de Municipio, com CNPJ

errébneo ou incompleto e sem indicagao da sede;

376 Sendo 85 imdveis com denominagdo errénea (Prefeitura ao invés de Municipio e falta/erro de
CNPJ) e 25 iméveis em nome do Municipio, mas sem informacédo de CNPJ.



Tabela 12 - Iméveis do Municipio com problemas de qualificagao
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MATRICULAS DO MUNICIPIO COM PROBLEMAS DE QUALIFICACAO

469 2016 2648 4027 5784
573 2045 2708 4028 5796
819 2136 2855 4029 5801
887 2174 3002 4030 5858
1024 2176 3100 4066 5897
1263 2190 3462 4105 5898
1328 2211 3506 4201 5899
1462 2212 3513 4223 5900
1509 2213 3514 4238 9086
1514 2218 3515 4355 9087
1595 2231 3614 4694 3 AF 14539
1630 2275 3748 4945 3 AD 13684
1708 2284 3765 4946 3 AB 12732
1776 2310 3812 4954 3 AB 12830
1777 2340 3815 5519 3X 11060
1807 2416 3825 5537 3 R 7605
1819 2418 4020 5538 3R 7622
1964 2453 4021 5539 3 AF 14581
1965 2463 4022 5640

1966 2532 4023 5641

1967 2548 4024 5642

1982 2558 4025 5729

1991 2613 4026 5783

Fonte: elaborado pela autora.
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b) 17 iméveis (8%) nos quais o Municipio € conddbmino de area maior,

possuindo fragao ideal nao localizada;

Tabela 13 - Iméveis do Municipio em condominio

area
Prefeitura Rural
Matricula Titularidade (m2) Localizagao registro Jurbana

469 Prefeitura 1423,22|Passo Raso r.03 Rural
573 Prefeitura 480|Costa do Cadeia r-13 Rural
819 Prefeitura 2698,46|Passo Fundo/Porto Batista r.27,28 e 29 |Rural
887 Prefeitura 4898|Passo Raso r.09 Rural

1024 Prefeitura 1107,28|Praga da Bandeira r.23 Urbana
1462 Prefeitura 780|Costa do Cadeia/Barro Vermelho r-02 Rural
1509 Prefeitura 10.494,00|Passo Fundo/Porto Batista r-05 Rural
1595 Prefeitura 5.000,00(Costa do Cadeia r.02 Rural
2190 Prefeitura 1.200,00|Vendinha r.13 Rural
2340 Prefeitura 5.468,16|Capdo Grande/Porto Batista r.13, 15 e 16 |Rural
2648 Prefeitura 1.400,00|General Neto r.02 Rural
3002 Prefeitura 1.841,88|Passo Fundo/Porto Batista r.22 Rural
3100 Prefeitura 602,43|Passo Fundo/Porto Batista r.05 Rural

Municipio
. 1.995,43 , )
3322 Triunfo Passo da Ponte e Praia/Porto Batista |r.19 Rural
3506 Prefeitura 601,13[Passo "Fiu" r.01 Rural
. 532,00 . .
3748 Prefeitura Passo da Ponte e Praia/Porto Batista |[r.07 Rural
Municipio
7515 Triunfo 3.168,29 General Neto r-01 Urbana

Fonte: elaborado pela autora.

c) Construcdes ndo averbadas na matricula imobiliaria: s6 13 iméveis (6%) tém

benfeitorias inscritas e a cidade possui 23 escolas municipais e outros

prédios publicos, como hospital, postos de saude, Prefeitura;



Tabela 14 - Iméveis do Municipio com benfeitorias
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area area da
Matricy ™ Prefeity ™ benfeitol ™ |Localizagdo ¥ [regisi ™ |Rural/urbana| ™
573 480,00 104|Costa do Cadeia r-13 Rural
1211 779,00 47,5(Rua Luiz Barreto r.04 Urbana
1328 7000 576,24|Rua Luiz Barreto r.01 Urbana
2037 503,10| sem medidas|Rua Marechal Deodoro r.03 Urbana
2045( 200.000,00| sem medidas|Sem endereco r.04 Sem Informacio
2275 7.858,37 54(Sem endereco r.03 Urbana
2613 357,37| sem medidas|Rua Assis Brasil r.01 Urbana
2718 6.320,63 1.517,24|Rua Luiz Barreto r.03 Urbana
2793 2.607,00 80(Sem endereco r.03 Urbana
4238 1.163,00{ sem medidas|Rua Jodo Pessoa r.02 Urbana
5318 359,90 26,25|Costa do Cadeia/ Coxilha Velha |r.01 Urbana
5538 360,14 26,25|Barreto Caput |Urbana
6239 1.080,00| sem medidas|Coxilha Velha r-1 Rural

Fonte: elaborado pela autora.

d) 152 imoveis (75%) tém descricdo tabular precaria: 46 imoveis (tabela 15)

sem medidas em todas as confrontagdes; 106 imdveis com medidas em

suas confrontacdes, porém 42 imoveis sem qualquer endereco ou indicacao

de bairro/distrito (tabela 16) e os outros 64 iméveis (tabela 17) s6 indicam o

bairro/distrito. Problema este originado pela abertura de matricula de fragcoes

ideais considerando a descricdo da area original contida nas transcrigdes

sem a apresentagao de levantamento topografico;



Tabela 15 - Iméveis do Municipio sem todas confrontacées

Matricy ™
469
573
819
887

1024
1211
1462
1509
1595
1819

1964
1965

1966
1982
2016
2045
2190
2284

2340
2548
2648
3002
3100
3321
3322
3462
3506
3614
3748

3765

4020

4431

4917

5046

5116

5121

5406

8976

8977

8978

3 AF 14581
3 AD 13684
3 AB 12732
3X 11060
3 R 7605

3R 7622

area

Prefeiture ™ | Localizagdo

1.423,22
480,00
2.698,46
4.898,00
1.107,28
779,00
780,00
10.494,00
5.000,00
2.215,00
3.013,20
2.189,40

689,00
1.400,00
7.896,00

200.000,00
1.200,00
45.760,00

5.468,16
5.000,00
1.400,00
1.841,88
602,43
1.800,00
1.995,43
910,00
601,13
2.721,20
532,00

10.920,00

7.365,50
68,62
6.974,95
7.300,65
1.155,70
356,07
961,82
2.310,00
2.267,50
1.720,00
1h6576m?
lha
1.200m?
1ha5.000m?
4ha

4ha

Passo Raso

Costa do Cadeia

Passo Fundo/Porto Batista
Passo Raso

Praca da Bandeira

Rua Luiz Barreto

Costa do Cadeia/Barro Vermelho
Passo Fundo/Porto Batista
Costa do Cadeia

Porto Batista

Porto Batista

Porto Batista

Porto Batista

Rua Fernando Ehlers
Porto Batista

Sem enderec¢o
Vendinha

Sem endereg¢o

Capdo Grande/Porto Batista

Fanfa, Porto Batista

General Neto

Passo Fundo/Porto Batista

Passo Fundo/Porto Batista

Passo da Ponte e Praia/Porto Batista
Passo da Ponte e Praia/Porto Batista
Boa Vista/Passo Raso

Passo "Fiu"

Cap3o da Cinza/Porto Batista

Passo da Ponte e Praia/Porto Batista

Sem enderec¢o

Sem endere¢o
Sem endereg¢o
Passo Fundo ou Passo raso

Sem endere¢o

Rua Dom Pedro Il

Av. 25 de Outubro

Porto Batista

Loteamento Paulo Roque Vieira Franco
Loteamento Paulo Roque Vieira Franco
Loteamento Paulo Roque Vieira Franco
Sem enderego

Sem enderego

Sem enderego
Sem enderec¢o
Sem endereco

Sem enderego

¥ |registro
r.03
r-13
r.27,28e 29
r.09
r.23
r.04
r-02
r-05
r.02
r.0l1
r.01
r.01

r.01
r.01
r.01

r.04
r.13
r.01

r.13,15e 16
r.0l1

r.02

r.22

r.05

r.12

r.19

r.08 e r.09
r.01

r.01

r.07

r.01
r.01

r.01
r.01

R.01
R.01
r.01

r.01
Caput
r-01
r-01

Fonte: elaborado pela autora.

~ |Rural/urbana ™

Rural
Rural
Rural
Rural
Urbana
Urbana
Rural
Rural
Rural
Urbana
Urbana

Urbana

Urbana

Urbana

Urbana

Sem Informagédo
Rural

Urbana

Rural
Urbana
Rural
Rural
Rural
Rural
Rural
Rural
Rural
Rural
Rural

Urbana

Urbana

Urbana
Rural

Urbana
Urbana

Urbana
Sem Informacgéo

Urbana
Urbana
Urbana

Sem Informacgédo

Sem Informacgédo

Sem Informacgédo

Sem Informacgédo
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Tabela 16 - Imoveis do Municipio descri¢ao precaria e sem endereco

Matricy ™
1807

1991
2275
2708
2793
4021
4022
4023
4024
4025
4026
4027
4028

4029
4030

4066

4105
4223

4694
5030
5044
5383
5698
5699
5784
6690
6963
7171
7338
7339
7340
7341
7419
7420
7422
7533
7534
7535
7648
8359
3 AF 14539
3 AB 12830

area
Prefeity ™ | Localizagdo
1.860,53 Sem endereco

10.000,00 Sem endereco
7.858,37 Sem enderec¢o
55,24 Sem enderego
2.607,00 Sem endereco
6.238,21 Sem endereco
5.490,14 Sem endereco
1.670,00 Sem enderego
2.000,00 Sem enderego
2.320,00 Sem endereco
4.019,69 Sem endereco
2.757,63 Sem endereco
3.101,49 Sem endereco

2.778,87 Sem endereco
5.595,00 Sem enderec¢o

4.864,00 Sem enderego

218,25 Sem endereco
1.359,00 Sem endereco

8.476,60 Sem enderec¢o
900,00 Sem endereco
1.891,50 Sem endereco
10.240,75 Sem enderego
274,40 Sem enderego
622,00 Sem endereco
8.389,19 Sem endereco
1.673,30 Sem endereco
2.634,17 Sem endereco
28.000,00 Sem enderego
1.806,62 Sem enderego
2.994,95 Sem endereco
618,31 Sem enderego
918,12 Sem enderego
14.680,63 Sem enderec¢o
2.369,51 Sem endereco
22.576,68 Sem enderec¢o
127.155,78 Sem enderec¢o
10.125,99 Sem endereco
311.571,23 Sem enderego
19.440,25 Sem enderec¢o
100.932,54 Sem enderec¢o
5.000,00 Sem enderec¢o
2.500m? Sem endereco

T | registro
r.01

r.01
r.03
r.01
r.03
r.01
r.01
r.01
r.01
r.01
r.01
r.01
r.01

r.01
r.01

r.01

r.01
r.01

Caput
r.01
r.01
r.01
R-01
R-01
R-01
R-01
r-01
r-0le r-03
r-01
r-01
r-01
r-01
Caput
Caput
Caput
Av-01
Caput
Caput
Caput
Caput

Fonte: elaborado pela autora.

¥ |Rural/urbanal ™
Urbana

Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana

Urbana
Urbana

Urbana

Urbana
Rural

Urbana
Sem Informagdo
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Sem Informagao
Industrial
Industrial
Industrial
Urbana

Sem Informacgdo
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Tabela 17 - Iméveis do Municipio com descricao precaria e s6 bairro/distrito

Matricy ™
1967
2416
2418
2453
2532
3513
3514
3515
3815
4201
4841
4842
4954
5059
5060
5256
5262
5269
5270
5271
5318
5356
5518
5519
5536
5537
5538
5539
5640
5641
5642
5729
5795
5796
5801

5858
5897
5898
5899
5900
5936
5980
5981
6020
6022
6050
6078
6099

area
Prefeitu ™ | Localizagdo
643,00 Porto Batista

3.956,80 Porto Batista/Vendinha

464,00 Barreto
2.224,80 Barreto

384,00 Barreto
1.265,78 Passo Raso

395,00 Passo Raso
2.420,40 Passo Raso
1.473,00 Barreto
7.068,00 Passinho
3.924,00 Passinho
7.635,00 Passinho
2.471,93 Barreto
7.522,68 Passo da Ponte
6.476,41 Passo da Ponte

5280 Vendinha

23.974,00 Fazenda Palmeira/Porto Batista

1.515,00 Porto Batista
769,39 Porto Batista
471,20 Porto Batista

359,90 Costa do Cadeia/ Coxilha Velha

6.986,80 Passo Raso
1.098,98 Passo raso
5.000,00 Passo raso
122,98 Barreto
174,93 Barreto
360,14 Barreto
1.399,95 Barreto
432,00 Porto Batista
432,00 Porto Batista
541,80 Porto Batista
1.452,16 Barreto
5.325,93 Barreto
1.534,61 Barreto

200,00 Passo da Rosaura
24.048,00 Passinho

12.109,57 Passo Fundo/Porto Batista

450,00 Fazenda Barbosa
1.812,00 Porto Batista
1.350,00 Porto Batista
4.938,00 Porto Batista

573,75 Vendinha
2.972,25 Vendinha

20.529,56 Benfica
1.400,00 Olaria
540,00 Barreto
161.482,80 Passinho
25.000,00 Quebra Telha
471,93 Porto Batista

T registro
r-01
r.0l
r.01
r.01
r.0l
r.01
r.0l
r.0l
r.01
r.0l
r.01
r.0l
r.01
r.0l
r.01
Caput
r.01
r.0l
r.0l
r.01
r.01
r.01
r.01
r.01
Caput
Caput
Caput
Caput
R-01
R-01
R-01
R-01
R-01
R-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01
r-01

~ |Rural/urbana ™
Urbana
Rural
Urbana
Urbana
Urbana
Rural
Rural
Rural
Urbana
Rural
Rural
Rural
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Rural
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Rural
Rural
Rural
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana

Rural

Rural
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Rural
Urbana
Urbana
Sem Informagdo

Sem Informag&o|

6239
6259
6375
6391
6791
7515
7867
7874
9087
7871
8904
8905
8906
8975

20.000,00 Barreto
1.080,00 Coxilha Velha
33.349,00 Cantdo
1.843,88 Barreto
2.224,15 Vendinha
1.067,40 Passo Fundo
3.168,29 General Neto
1.075,87 Loteamento Painera
718,33 Loteamento Painera
785,00 Barreto
1.209,76 Loteamento Painera
571,96 Loteamento Sdo Lucas
1.912,87 Loteamento Sdo Lucas
1.518,85 Loteamento Sdo Lucas
4.625,48 Boa Vista

Fonte: elaborado pela autora.

Urbana
Rural

Urbana
Urbana
Urbana
Rural

Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana
Urbana

Urbana
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e) ruas e areas adquiridas quando do parcelamento do solo, mas sem a correta

localizacdo, nome oficial do logradouro ou afetacdo publica:

matriculas de n° 1964, 1965, 1966 e 1967, respectivamente Rua A, B, C
e area genérica, doadas em virtude de loteamento com origem na
transcricdo 6950, livro do 3Q, as fls. 169;

matriculas de n° 4020 a 4030 que totalizam 4ha3.336,53m? doadas em
virtude de desmembramento com origem na matricula 4019 e a matricula
de n° 4066 (4.864m?) adquirida;

matricula de n° 8906 referente a Rua A adquirida em virtude do registro
do Loteamento Sao Lucas com origem na matricula 6716;

lotes dos loteamentos registrados que citam como confrontagdes ruas
sem denominagao oficial, como a matricula 4047 que cita como a

confrontagao Oeste: a extensdo de 17,20m com a Rua D.

g) ha 186.414,58m? ndo reqularizados em nome do Municipio adquiridos por

forca de lei em decorréncia do registro de loteamentos:

Porto Batista (R.02/2048 em 02/05/1984) de Porto Batista Empreendimentos
Imobilidrios. Total a regularizar em nome do Municipio: 127.572,5m?, sendo
97.122,50m? referente a ruas e 30.450m? de area verde. Necessario
também alterar a denominac&o dos logradouros das Ruas A a H;

S&o Cristovao (R.01/4860 em 24/08/1995) de Olinto Arlindo Cassep. Total

a regularizar em nome do Municipio: 9.272,97 m?, sendo 6.661,46 m?

referente ao arruamento®’ e 2.611,51 m? de area verde;

Bairro Sol Nascente (R.04/300 em 22/09/1978) de Imobiliaria Nova
Triunfo. Total a regularizar em nome do Municipio: 28.688,24 m2, sendo
5.737,50 m? referente a praga; 2.070m? de avenida e 20.880,74 m? de
ruas A a H. Necessario também alterar a denominacéo dos logradouros
das Ruas A a H;

Paulo Roque Vieira Franco (R.01/5017 em 19/12/1994). Total a

regularizar em nome do Municipio: 20.880,87 m? referente a ruas.3"®

3877 Rua 25 (Coronel Perachi de Barcellos) com 1.100,78m?2; Rua Iracema de Alencar com 1.925,08m?;
Rua 29 (sem denominagéo) com 2.190,42m? e Rua 30 (Belo Ramos) com 1.445,18m?2.

Rua 5 (Rua Adelaide Vieira Franco) com 5.669,50m2; Rua 6 (Rua Pedro Queiroz Ramos) com
4.764,17m2; Rua 07 (Rua Natalino Leal Ramos) com 2.055m2; Rua 8 (Rua Juarez Franco da Silva)
com 2.130m?; Rua 09 (Rua Antonio Carlos Franco) com 2.578,50m? e Rua Dom Pedro Il com
3.683,70m?2.

378
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ANEXO C — APRESENTAGAO UTILIZADA NA DEFESA DO MESTRADO

MESTRADO PROFISSIONAL

DIREITO DA EMPRESAE DOS NEGOCIOS

DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL A PARTIR DA LEGALIZA(;ﬁ«O DOS
BENS IMOBILIARIOS SOB A OTICA DO REGISTRO DE IMOVEIS:
Caso de Triunfo — RS.

Sheila Riische Jorge

Orientadora: Prof®. Dra. Daniela Pellin

ﬁ«{, JESUITAS BRASIL JUNISINOS
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Sumario
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MOTIVACAO O PROBLEMA A PESQUISA

04 05 06

DESENVOLVIMENTO LEGALIZAGAQ DA CONCLUSOES
SUSTENTAVEL PROPRIEDADE

gﬁ;. L(UNISINOS

1. A motivacao

“Quando a legalidade é um privilégio que s6 se alcanca mediante o
poder econémico ou politico, as classes populares

nao resta outra alternativa senao a ilegalidade™.

Mario Vargas Llosa
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2. O problema

Evolugio do Déficit Habitacional no Brasil e o

%  por moradias e das
0 tamanho do problema T  ocupacdes irregulares
Déficit habitacional mostra tendéncia de crescimento nos tltimos anos 2 \ y
A

Brasil - em unidades ——— Perfil do déficit habitacional nacional
em 2015 - em unidades

g s /{ L g
ahugue! _ Coabitagso
i O Registro de |

7 ese1343 6747193
a0 Imoveis pode
- —_— — ajudar a
- - Y a7 - solucionar este /
ot ot e ‘\ problema? /
Fonte: Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad)™ \ J\
Dados da ONU!
» 2015: populacéo urbana 50%, 828 milhGes em favelas ./'E—i\‘\\
» 2050: populagao urbana 75%, (1,242 bilhdes?) '.f ?

2. O problema de Triunfo/RS

Assentamentos Domicilios precarios 2000: TR 12,12%, POA 13,58%, BR 12,99%
Populacdo urbana TR +7,2%, BR +3,1%, POA +2,9%

Precarios Déficit habitacional 2010: POA + 10,22%

Conhecimento dos instrumentos juridicos @
Responsabilizacéo

Descrigéo dos imoveis Planejamento de recursos e demandas @
Dados do cartorio Previséo orgamentéaria Areas para projetos habitacionais ®
Bens publicos Dialogo entre instituigdes Mecanismos de deteccéo precoce @
Bens histdricos Plano comum de regularizacéo @

Capacitacao dos agentes

: Financiamentos para baixa renda
Cadastro fiscal Recuperacéo de gastos b g

Objetividade na caracterizagéo irregularidade o

Descontrole do programa habitacional dos bairros Creche | e I, Olaria e Coxilha

—%9»:635% JESUITAS BRASIL JUNISINOS
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Metodologia: Método indutivo
Marco tedrico: Teoria das Organizagoes

-‘%ﬁg@? JESUITAS BRASIL JUNISINOS

4. Desenvolvimento sustentavel

— Papel das instituicoes
p '; Gestao inteligente:

Reglﬂagao: Compartilhamento de dados
Contexto social Judiciario Ganhos;sociais MP Objetivos comuns

Critérios objetivos 1 ’ Processos simplificados
Indicadores / PDCA

Instituicoes_ | Regularizacdo |__ Politicas

eficazes € ey - ici e
CONSEQUENCIAS fundiaria eficientes CONSEQUENCIAS

R P 1 — -
Incentivo a ilicitude Municipio ¥ ) ’ RI Ineficiéncia
N&o respeito a impessoalidade Ganhos econémicos Inseguranca
Custos de transacéo

Oportunismo: gestores e loteador
N&o confianga na aplicac&o da lei

Fiscalizagao e mecanismos de controle Instrumentos de apoio

- Legalizagao da propriedade —

JESUITAS BRASIL JUNISINOS




239

5. Legalizagao da Propriedade

Atributos superiores a Dadc_us ‘,'0_ |m0_vel, Seguranga juridica
posse proprietarios, dnus
Alocacéo de recursos Funcao social Integracéo das pessoas

Distribuigdo de justica Responsabilizagdo de Integracao a um sistema
pessoas juridico

Uso + eficiente da terra: Acesso a servigos
melhorias, heranca publicos

Arrecadacao fiscal

Fixacao do potencial
econdmico do ativo

EFEITOS DA PROPRIEDADE FORMAL

Bem-estar Protegédo das transagdes

Z\LeE)

£

5. Regqularizacao Fundiaria

Instrumento para a legalizacdo da propriedade

9‘3":*[%% JESUITAS BRASIL JUNIS]NOS
%S

° Valorizacdo do ativo
© Renda per capita

L —— | \\\ ° Construcdes seguras
:A““"Q““““”s ectos: socials, fisicos  dominiais S Propriedade ° Patrimonio histdrico-cultural
| (urbanisticos amblensats o juriiens) ¢ formal

L/ Direito a Cidade

° Meio ambiente

° Dignidade humana
REQUISITOS:

v Capacitacdo profissional e fiscalizagdo
v Aplicacdo da lei e compromisso das instituicdes com a regularizacdo
v" Or¢camento: regularizacdo e financiamento de projetos habitacionais/condi¢cdes de moradia

SE JESUITAS BRASIL JUNIS]NOS
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6. Contribuicoes e Conclusoes

Identificacao e plano de acao para sanar as irregularidades de Triunfo/RS

1 Cadastro fiscal e do RI, patriménio publico e historico, areas para tratamento coletivo, bairro Creche

Identificacao de fatores que contribuem a formacao de loteamentos irregulares

Aplicacdo dos instrumentos juridicos e legislagdo (lacunas, contexto social, formais: FMD, incorporagéo de benfeitorias)
3 Relatorios norteadores de acées de regularizagao a partir do acervo imobiliario

Usucapido, estremados More e Gleba Legal, totalizador de proprietarios, registro de loteamentos, comparativos
4 Identificacdo de areas para regularizacao coletiva (ruas do bairro Olaria)

Identificacdo de areas piiblicas sem matricula (186.414,58m? de loteamentos)

POSSIBILIDADE DE REPLICAGAO DOS ACHADOS DA PESQUISA

_%%‘2 JESUITAS BRASIL JUNISINOS

R

6. Politicas publicas eficientes

Resumo dos principais eixos de atuacédo:

Transparéncia,
compartilhamento e
critérios objetivos

Planejamento
de recursos
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! Obrigadal

Sheila.rusche@gmail.com
(51) 99892-4366




