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Fundiaria.
3.1. A Regularizagao como processo

Os assentamentos irregulares estdo presentes historicamente em nossas
cidades. Abaixo relembramos, através do fluxograma apresentado na aula 1,

€SSe processo.
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A inclusdo dessas areas na cidade regular € processo longo, envolvendo

aspectos urbanisticos, e, sobretudo, a cidadania completa.
Sao componentes da cidadania completa:

o direitos basicos individuais (como documentos de identidade,

comprovante de residéncia),

o direitos sociais, como garantia de saude e salubridade (existéncia
de infra-estrutura cadastrada nos 6Orgaos de manutengdo e

operagao) no local de trabalho e moradia, e

o sustentabilidade social e ambiental.

Segundo o Relatorio da ONU Our Common Future, de 1992, entende-se por

Sociedade sustentavel aquela sociedade que é

e socialmente justa,
e economicamente viavel e

e ambientalmente prudente.

Com base nesses entendimentos, destacam-se abaixo os problemas causados

pela insegurancga juridica dos ocupantes de areas irregulares:
e possibilidade de conflito fundiario,

e ameacga concreta de expulsdo, com base em acbes judiciais de

reintegracao de posse.

e parcelamento, uso e ocupacao do solo, informais, ndo se enquadram

nas legislagdes de uso e ocupacéo do solo, e ambiental.

e despejos violentos e violagdo do direito a moradia.

Assim, a questao envolve diversos aspectos interrelacionados, mas que tém

grande influéncia nos procedimentos e decisdes de carater urbanistico.



Abaixo se relacionam os passos que a decisdo sobre a regularizagdo de um
assentamento tem envolvido, desde estudos e avaliagbes (subsidios
técnicos, politicos e institucionais) para a deciséo final a parecer social e

urbanistico.

Esses procedimentos foram sendo criados através do reconhecimento, pelo
setor publico, do resultado da pratica das assessorias técnicas de
profissionais desde os anos 1960, e envolvem elementos como: Pesquisa
sobre a situagdo fundiaria dos terrenos ocupados, organizagdo de
Reivindicacdes, Execugao de obras de infra-estrutura basica e de risco,
Negociacoes, elaboracdo de Plano de Urbanizacado e Definicdo de Normas

especiais de uso e ocupacao do solo.

Abaixo se apresenta um fluxograma que busca reproduzir o caminho
administrativo, juridico e urbanistico de um processo de regularizagdo’ de
um parcelamento. As ag¢des podem ser executadas pelos profissionais
assessores das comunidades (através de convénios financiados ou né&o
pelo poder publico ou funcionarios de setores (geralmente das prefeituras)

organizados para promover regularizagao).

! Esse fluxograma baseou-se, principalmente, nos casos de regularizagio Jardim Cachoeira e Sitio
Maravilha, apresentados para as atividades, e foi complementado com as variantes relacionadas a favelas
e conjuntos habitacionais, que sdo tratados mais adiante, neste texto..



Pedido a Prefeitura de REGULARIZAQAO DO PARCELAMENTO, por parte do
PARCELADOR CLANDESTINO, ASSOCIACAO DE MORADORES OU ADQUIRINTES —
obtencao de levantamentos e estudos

Solicitagdo (Paralelamente) de diretrizes - Secretaria de Meio Ambiente (cada Estado tem
regras proprias) e aos 6rgaos licenciadores quanto a abastecimento de adgua, saneamento
Ambiental, Energia Elétrica e utilizagao (obras/retirada) dos Recursos Hidricos.
(apresentacao de levantamentos e estudos técnicos)

Contratagcao dos projetos, que serao elaborados com base nas diretrizes expedidas (cada
Estado tem regras proéprias)

Entrada na Prefeitura para uma ANALISE PREVIA dos projetos, confrontando com vistorias
“in loco” e com diretrizes anteriores para Expedicédo da CERTIDAO DE USO E
OCUPACAO DO SOLO, para ANALISE E APROVACAQO estadual (cada Estado tem regras
proprias).

TAC — Termo de Aditamento de conduta
Acao Civil Publica
Definicdo de obras antes e depois do Registro
Recursos financeiros e operacionais
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Aprovacédo estadual - expedicdo do CERTIFICADO DE APROVAGCAO e do
DECRETO DE APROVACAO pela PREFEITURA.
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Encaminhado ao poder Judiciario - VARA CORREGEDORIA PERMANENTE, ordenando o
REGISTRO do loteamento.
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LOTEAMENTO REGULARIZADO




No caso de Conjuntos Habitacionais Publicos (Loteamentos publicos onde
as residéncias foram autoconstruidas ou conjuntos habitacionais nos quais o
poder publico foi responsavel pelo parcelamento e pela edificagido),
destacamos o0s seguintes aspectos diferenciados dos loteamentos

anteriormente tratados ou das favelas:
e poucas exigéncias de obras;

e existéncia de irregularidades urbanisticas — sem habite-se, sem registro
imobiliario, fora do perimetro urbano ou com indices urbanisticos

diferentes;
e contratos de gaveta;

e necessidade de regularizar titulagdo da gleba e do parcelamento da area
do conjunto, o que geralmente implica em normas especiais de

zoneamento municipal;
e poucas tentativas de chegar a regularizagado das unidades habitacionais;

e complementacao dos servigcos e equipamentos.

No final do processo de regularizagao, € necessario chegar a:

e organizagado de condominio (riscos da terceirizagéo);

quitagao do contrato;

programas sociais;

manutengao urbana;

acompanhamento social.

No caso de Loteamentos clandestinos e irregulares, é necessario elaborar
levantamentos preliminares: situagcdes fundiarias, topograficas e urbanisticas
do loteamento, para obter a aprovagdo do projeto de loteamento pela
Prefeitura; a aceitacdo das obras de infra-estrutura, urbanizacdo e casas

existentes em cada lote — aprovacao pela Prefeitura; a aprovagao pela



concessionaria ou 6rgao competente dos Projetos e obras de abastecimento de
agua e esgoto, para proceder ao registro do parcelamento e a titulagdo de cada

lote e o cadastramento dos lotes e construgdes no registro do IPTU.

A urbanizacdo de favelas e ocupagbes apresenta grande numero de
experiéncias em todo o Brasil, que, mais recentemente, tém sido tratadas de
forma integrada a regularizagdo. Geralmente, os principais aspectos técnicos

envolvem:
e alargamento ou ampliagado do sistema viario;

e existéncia de sistema de acesso a veiculos diferente do de

pedestres; individualizar as ligagdes de agua, esgoto e energia;
e acesso a coleta de lixo;

e espacgos publicos.

Abaixo organizamos, sob a forma de itens, diversas caracteristicas
especificas que precisam ser consideradas nos projetos e obras de

urbanizagao e regularizacao de favelas e assentamentos informais precarios:

e Roteiros basicos

Para levantamentos necessarios, servigos de projeto e obra (elaborados pela
Prefeitura, empresas publicas ou contratados, fiscalizados)

e Levantamento Planialtimétrico Cadastral

Cadastro dos moradores dos assentamentos;
Levantamento das aspiragdes e propostas dos moradores;
Interferéncias no projeto.

e Sistema Viario

Acessibilidade, transporte coletivo.

Coleta de lixo, ambulancia, entregas ou mudangas.



o Sistemas de infra-estrutura urbana - 100 % de atendimento?:
e Agua
e Drenagem
e Esgoto

e Coleta de lixo

e Limpeza urbana

Procedimentos para recolher o entulho de obras na casa, geralmente

executados pela familia apds a urbanizagao.
e Servigcos importantes
e [evantamentos complementares e adaptagdes de projeto;
e Transporte de mudancgas;
e Demolicdo parcial e fornecimento de materiais para remanejamento;
e A execugéo das ligagbes;
e Limpeza/desentupimentos;

e AS BUILT e cadastro das obras para manutenc¢ao urbana;

% A maioria dos municipios brasileiros tem tratamento de parte dos esgotos e residuos solidos coletados. E
preciso que as areas objeto de regularizagdo sejam incluidas nos planos gerais do municipio e néo,
tratados a parte.



Por ultimo, destacamos alguns aspectos que precisarao ser considerados para

uma politica que procure nao reproduzir outros casos de irregularidade:
1. Legislagéo de Uso e Ocupacgao do Solo para urbanizagao especifica.

e Direitos de moradia - acesso a servigos universais como saneamento,

educacéo, saude e seguranca.
e ZEIS — zonas especiais de interesse social
2. Legislag&o urbanistica municipal

e empreendimentos de habitacdo de interesse social novos (paradmetros) e

inclusdo de usos comerciais e de servigos ou usos mistos;
e centros comerciais e de usos nao habitacionais perto da residéncia;

e plano de urbanizagdo e regularizagdo de uma ZEIS (seja conjunto
habitacional, loteamento irregular ou clandestino ou favela) define os

indices urbanisticos e usos do solo adequados.

3. Programas de assessoria técnica para ampliagdes, reformas, instalagdes

hidraulicas e elétricas;

4. Sistemas de fiscalizacdo e orientacdo da populacdo quanto ao uso e a

ocupacao do solo;

5. Programas de reciclagem de técnicos e empresas concessionarias de

servigos de manutencao urbana.



