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RESUMO

A Lei Federal n® 13.465/2017 — REURB e seus Decretos, criada a partir da Medida Provisoéria
n® 759/2016, instituiu mecanismos, € normas gerais aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria
Urbana e imo6veis da unido, no qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a titulagdo dos seus ocupantes. A REURB, compreende duas modalidades: REURB-
S - regularizacdo fundiaria de interesse social, aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, ¢ REURB-E - regularizacao
fundiaria de interesse especifico, aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por
populagdo ndo qualificada na hipotese anterior. Para o projeto de regularizacdo fundiaria no
cenario internacional, vem sendo utilizado o Fit-For-Purpose - FFP, que ¢ uma abordagem
considerada econdmica, rapida e sustentavel de mapeamento de terras, baseada em limites
fisicos (visiveis) ao invés de limites fixos. Possui trés componentes principais inter-
relacionados que trabalham juntos para apresentar a abordagem FFP: espacial, legal e
institucional. A estrutura espacial marca a ocupacao ¢ utilizacdo da terra. A escala e precisdo
desta representagdo deve garantir os direitos legais e formas de posse reconhecidos no quadro
juridico. O quadro institucional é projetado para gerenciar esses direitos, o uso da terra, dos
recursos naturais e para oferecer servigos inclusivos e acessiveis. Desse modo, a presente
pesquisa analisa a Lei Federal n® 13.465/2017 e seus Decretos, que regulamenta, a regularizagao
fundiaria, frente ao que vem sendo aplicado no cendario internacional, o FFP. Os resultados do
estudo mostraram que a Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB e seus Decretos, nos aspectos
urbanisticos, ambientais, sociais e juridicos apresentam algumas incoeréncias com outras leis
federais, estaduais e municipais, o que dificulta o andamento dos projetos de regularizagao
fundiaria. Além disso, ha caréncia de recursos para cumprir com todas as exigéncias solicitadas,
no caso de REURB-S, no qual o administrador publico ¢ o responsavel por todas as custas e
emolumentos. A técnica do FFP mostra-se interessante para fazer a regularizagdo fundidria,
utilizando imagens de satélite, google maps, o que possui um baixo custo, e posteriormente

essas informagodes podem ser melhoradas.

Palavras-chave: Regularizagdo Fundidria, Lei Federal n°® 13.465/2017, REURB, Fit-For-
Purpose



ABSTRACT

The Federal Law n° 13.465/2017 - REURB and its Decrees, created from Provisional Measure
n°® 759/2016, instituted mechanisms and general rules applicable to Urban Land Regularization
and properties of union, and covers urbanistics, environmental, social and legal measures.
aimed at incorporating informal urban the cores into ordering territory and titling of occupants.
The REURB, comprises two modalities: REURB-S - land regularization of social interest,
applicable to informal urban cores occupied predominantly by low-income population, and
REURB-E - land regularization of specific interest, applicable to informal urban cores occupied
by population not qualified in the previous hypothesis. For the land regularization project in the
international scenario, Fit-For-Purpose - FFP has been used, which is an economic, fast and
sustainable approach to land mapping, based on physical (visible) limits instead of fixed limits.
It has three main interrelated components that work together to present the FFP approach:
spatial, legal and institutional. The spatial structure marks the occupation and use of the land.
The scale and precision of this representation must guarantee the legal rights and forms of
possession recognized in the legal framework. The institutional framework is designed to
manage these rights, the use of land, natural resources and to offer inclusive and accessible
services. Thus, this research analyzes Federal Law n°® 13.465/2017 and its Decrees, which
regulate land tenure regularization, in view of what has been applied in the international
scenario, the FFP. The results of the study showed that Federal Law n° 13.465/2017- REURB
and its Decrees, in urbanistics, environmental, social and legal aspects present some
inconsistencies with other federal, state and municipal laws, which makes it difficult for
projects land regularization projects. In addition, there is with a lack of resources to comply
with all the requirements, mainlyin the case of REURB-S, in which the public administrator is
responsible for all costs and fees. The FFP technique is interesting for regularizing land use,
using satellite images, google maps, which have a low cost, and later this information can be

improved.

Keywords: Land Regularization, Federal Law n° 13.465/2017, REURB, Fit-For-Purpose



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 - Perspectiva Global da Administragao Fundiaria.............cccccvveeviiieeiiieeiiiecieeeiees 15
Figura 2 - Componentes do Fit-FOr-Purpose.........c.ccooeeverieniiiinienieiecieeeeeeeeeeieee e 20
Figura 3 - Evolucao do cadastro Multifinalitario............cceveevuerienienienienieeeeceeeeesceee 28
Figura 4 - Diagrama metodolOZIO.. .......ccoviiiiuiieeiiiieeiie ettt et 51
Figura 5 - Mapa dos nucleos urbanos informais ¢ a renda média domiciliar........................... 90
Figura 6 - Mapa das ZEIS do municipio de Floriandpolis...........ccecveveeriinienienenieneeienieneene 93
Figura 7- Zoneamento do bairro Monte CriSto..........cevieruierierieniriienieieeieeeesie e 95

Figura 8 - ZEIS do bairro Monte Cristo - Comunidade Chico Mendes........c...cccccocveveeiennnnne. 98



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 — Principais artigos do Direito de Propriedade............cceeevvieeeiiieiciiieieeiee e 07
Quadro 2 — Componentes do Sistema de Administragdo Territorial...........ccoevvveeeieerieeireennnnnnn. 17
Quadro 3 - Principios Fundamentais do Sistema de Administracao de Terras - FFP............... 19

Quadro 4 - Principais artigos abordados na lei de acordo com os aspectos urbanisticos,
ambientais, SOCIAIS € JUITAICOS. ...ieiuuiieiiireriieeiieeerieeesiteeeetteeesteeeeteeesseeessreeessseeesssaeessneeensseeenns 58
Quadro 5 - Aspectos solicitados na técnica Fit-For-Purpose............ccoecoveviieiinciieniecciieen 85

Quadro 6 - Etapas da Lei Federal n° 13.465/2017- REURB e Fit-For-Purpose..................... 101



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas

ACI - Area Comunitaria Institucional

AEA - Area de Estudo Ambiental

AEH - Areas de Elementos Hidricos

AEIS - Areas Especiais de Interesse Social

AMC - Area Mista Central

AMS - Area Mista de Servi¢o

APL - Areas de Preservacdo com Uso Limitado — APL
APL-E - Area de Preservagdo com Uso Limitado de Encosta
APL-P - Area de Preservacgdo com Uso Limitado de Planicie
APP - Area de Preservacdao Permanente

ARC - Area Residencial Cultural

ARP - Area Residencial Predominante

ARR - Area Residencial Rural

ARP - Area Residencial Predominante

ART - Anotacdo de Responsabilidade Técnica

ATL -Area Turistica e de Lazer

ATR - Area Turistica Residencial

ARM - Area Residencial Mista

AUR - Area de Urbanizagdo Especial

AUF — Aglomerado Urbano de Florianopolis

AVL - Area Verde de Lazer

BID — Banco Interamericano de Desenvolvimento

CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo

CNDU - Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
COMAP - Comissdo Municipal de Arte Publica

CRF — Certidao de Regularizagao Fundidria

CTM - Cadastro Territorial Municipal

CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
FFP — Fit- For-Purpose

FIG — Federagao Internacional de Geometras



FLORAM - Fundagiao Municipal do Meio Ambiente

FMDU - Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano

FNHIS - Fundo Nacional de Habita¢ao de Interesse Social

HB - Habitar Brasil

HBB - Habitar Brasil BID.

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

REURB — Regularizagdo Fundiaria Urbana

REURB-S - Regularizagao Fundiaria de Interesse Social
REURB-E — Regularizacao Fundiaria de Interesse Especifico
RRT - Registro de Responsabilidade Técnica

GLTN — Global Land Tool Network

INCRA — Instituto Nacional da Reforma Agréria

IPTU - imposto predial e territorial urbano

IPUF — Instituto de Planejamento Urbano de Floriandpolis

LAS — Land Administration System

MCMYV — Minha Casa Minha Vida

MP-SC - Ministério Publico de Santa Catarina

PAC — Programa de Atualizagdao Cadastral

PGM - Procuradoria Geral do Municipio

PMAT — Programa de Modernizagdo da Administracao Tributaria
RRR - Direitos, Restri¢gdes € Responsabilidades

SAT - Sistema de Administragao Territorial

SIG — Sistema de Informacao Geografica

SMDU - Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Planejamento e Desenvolvimento Urbano
SMI - Secretaria Municipal de Infraestrutura

UC - Unidade de Conservagao

UN-FAO - Food and Agriculture Organization on the United Nations
UN-HABITAT - United Nations - Habitat

WB — World Bank

ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social



SUMARIO

1 CAPITULO 1 — INTRODUGCAGQ.......cuueeersreesessessessesssssesssssssssessessessessessessessasssses 01
1.2 OBJETIVO....... ettt ettt sttt beenaesneenseeneesneenns 04
1.2.1  ODJetivo Geral......iceeiciiseiiiiencsssnicssnncssanisssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 04
1.2.2 Objetivos Especificos 04
1.3  ESTRUTURA DA DISSERTACAOQ......couneerrreeeresesnesesssssesnssssesssssssssessssssssessesess 04
2 CAPITULO 2 - REVISAO DE LITERATURAL......ouvuererresressessessessessesssssssssssesses 06
2.1  REGULARIZACAQ FUNDIARIA........cevevrerrerrerresresnesnssessssssessessessesssssessessssassenes 06
2.1.1 Regularizacio fundidria e SEeus aSPeCtoS.......cccervererreressnrcssnrcsssnrsssanssssssssssssssssssssns 06

2.2 LEI FEDERAL n°13.465/2017 - REURB E DECRETOS n° 9.310 de marco de 2018
e N’ 9.597 de 04 de deZemDbDIO de 2018 ........ceeeeeeeeerenneereereecereereescrseseescssssessossssesssssssesssssssesosse 10

2.3 ADMINISTRACAO DA TERRA E SISTEMAS DE ADMINISTRACAO DA

TERRA .cotiitititictininntinticiissicssiesesssesssissssssessstssssssesssessssssessssssssssessssssssssssssssssessassssssssssess 15

24 FIT- FOR- PURPOSE........cccerurirurnrrrcsuensncnnne 17

2.4.1 Principios do Fit-For-Purpose............... ..19

2.4.2 Componentes principais do Fit-For-Purpose...........cccccueeuueee. 20
243 Implementacgio e aplica¢io do Fit-For-Purpose no cadastro 22
2.5 CADASTRO TERRITORIAL NO BRASIL.....cucinicnissenseecsuessensaecsanssecssasssncsscsaees 23
2.5.1  Cadastro Territorial UrbDano.........ceeceeisiicsneisecisnenssenssnnsssnesssessssnsssessssssssssssessnns 26
2.5.2  Cadastro Territorial Multifinalitario.........ccoeeveevveeesirsseiisecsseecsenssnecsecssneccseennns 27
2.5.3  Cadastro Territorial no Municipio de Florian0polis..........ccceveeverssuensueecsneccsanenns 31
2.6 PLANO DIRETOR E ESTATUTO DA CIDADE...........ueniirrenrersensaecseessaecnnene 32
2.7 USO E OCUPACAO DO SOLO NO MUNICIiPIO DE FLORIANOPOLIS........ 35
2.8 ZEIS - ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL.......... 39
2.8.1 Tiposde ZEIS e critérios para demarcagio.........cceeeeervecsuecnnes 40
2.9 FUNDO NACIONAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL...........cc...... 43
2.9.1 Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social ¢ Fundo Municipal de
desenvolvimento UrDANO......eeiiieeeinieiinneienineinnnnecsaeecssnnecssanecssseesssseesssssesssssesssssessssssssssanes 44
3 CAPITULO 03 - MATERIAL E METODO.........cccvueeeeeeeensnesssessessessessessessessesseses 48
3.1  Materiais utilizados......cueevueevenernnensneneenensnennesnensneneesnessnesnenns 48

3.2  Diagrama metodolOgiCo.........cceervericrerissnrcssnrcssnercsssencssssecsssecnns 49



33 Levantamento das informacoes 52
34 Estudo da Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB e Decretos de
regUIAMENEACAO....cocvuriiiirirnrrcssssrrrecsssnseessssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass 52
3.5  Estudo das principais legislacoes urbanisticas e socioambientais que se relacionam
com a Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB e seus Decretos de regulamentacio............... 54
3.6 Estudo das praticas internacionais utilizadas para Regulariza¢io Fundiaria, a
tECNICA Fit-FOr-PUIPOSE....uucicrreiicrrerinsrencsssancssnscsssnnsssasssssasssssasesssassssssssssssssssssssssssssssnssssssssssss 55
3.7  Verificacdo dos aspectos abordados pela Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB e

Decretos que impactam nos procedimentos administrativos vigentes no municipio de

FlOrianOpolis.....cccceeeeiveienisencnsencssnicssnnisssnnessssnsssssnsssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssnns 56
3.8 Seleciio da area para estudo da aplicacdo da REURB-S..............coieuericuinnernnnene 56
3.9  Anailise da aplicacdo da Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB-S na Comunidade
CRICO MEMAES...ccccueeiiriinniseiisnensnicsanssssnssseesssnessnssssssssesssssessnssssssssassssssssnsssassssassssassssssssssssassns 56

3.10 Comparacao da Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB e Decretos frente as praticas
internacionais, Fit-FOr-PUIrPOSe......iiiiiniriccnssseniccsssnnicsssssnresssssssscssssssssssssssssesssssssssssnsass 57
4 CAPITULO 4 - ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS......coeseumrcrnncnne 58
4.1 Identificacdo dos principais aspectos abordados na Lei Federal n° 13.465/2017 e

SCUS DI ECIELOS. ceveeurererreneeeereerereerersecceressesessessescssessessssessessssessssssssssessssassassssanseses 58

4.2  Relacionamento das legislacoes vigentes com a Lei Federal n° 13.465/2017 e seus
DICCTREOS ccuuurieeciinnrrcnssnneencssnnenesssneencsssssenesssssseesssssssascsssssassssssssnssssssssssssssssssssssssassssssssansssssnsans 70
43 A experiencia da Regularizacio Fundiiria em Mocambique, na Africa, utilizando
a técnica FFP, e a Lei Federal n° 13.465/2017 e seus Decretos no Brasil.. 81
4.4 Impacto da Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB e seus Decretos nos

procedimentos AdMINISIrAtIVOS....uceieeireesseensensssenssnncsaensssesssessssssssnssssssssessssssssassssssssasssnsssane 87

4.5 Regulariza¢io Fundiaria na Comunidade Chico Mendes............. 92

4.6  Analise da aplicacdo da Lei Federal n° 13.465/2017 e seus Decretos na Comunidade
CRICO MEMAES...cccueeeueiinniseicnensnicsanisnessseessisssnssssnsssessssssssnssssssssesssssssssssssssssassssssssssssassssassns 99
4.7 Comparacao da Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB e seus Decretos, frente as
praticas internacionais, Fit-FOr-Purpose..........iinneiiicincssnccssninssnncssssnesssssessssncssssnes 101
5 CAPITULO 5 - CONCLUSOES E RECOMENDACOES.......ccoecevrerrerrerneresnsens 107
5.1 Quanto aos aspectos abordados na Lei Federal n° 13.465/2017 e seus Decretos na

perspectiva urbanistica, social, ambiental e juridica 107




5.2 Quanto ao impacto da aplicacio da Lei Federal n° 13.465/2017 e seus Decretos nos

procedimentos administrativos vigentes na prefeitura..........ccceeeeuneee. 108
53 Quanto a comparaciao da aplicacdo da Lei Federal n° 13.465/2017 - REURB e seus
Decretos frente as praticas internacionais, Fit-For-Purpose.........coccceveieccveccscneccssneccsnnns 108
5.4  ReCOMENAACOES...cuueeiieiirrericcsssanrecssssaseesssssasessssasssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssasss 19
REFERENCIAS ...cucoeiuernncsneennns 111




CAPITULO 1 - INTRODUCAO

No Brasil, o tema da regularizagdo fundiaria ganhou forga a partir da Constitui¢ao
Federal de 1988, e o art. 182, discorre que a politica urbana ¢ de responsabilidade do municipio
e precisa garantir as fungdes sociais da cidade e o desenvolvimento dos cidadaos. A fungdo
social, segundo o Estatuto da Cidade', se concretiza ao garantir o direito a cidade sustentavel,
no qual ¢ entendida como o direito a terra, moradia, ao meio ambiente equilibrado e saneado,
trabalho, lazer, infraestrutura urbana, transporte e servigos publicos, para a atual e futura
geracdo (BRASIL, 1988).

Porém, a realidade deparada em muitos municipios ¢ contraditéria ao que a
Constitui¢do Federal determina. E possivel encontrar moradias precarias, sem infraestrutura, e
sem condi¢des de habitabilidade em areas de risco. Considerando que a habitacdo ¢ a terra
dependem do valor agregado a elas, e pelos mecanismos de mercado geralmente sdo altos,
acabam afastando uma parcela da populagdo, que comega a buscar moradia em areas
periféricas, de maneira irregular.

O crescimento urbano desordenado, foi potencializado com a especulagdo imobiliaria e
a ma distribuicdo de renda, contribuindo para ocupagao em areas irregulares. Nesse sentido, €
possivel perceber em vérias regides da ilha de Santa Catarina, principalmente em areas
periféricas, pessoas vivendo em locais sem infraestrutura essencial ou em areas de risco.

Nessa linha, as areas irregulares no municipio de Florianopolis vém aumentando nos
ultimos anos. O répido processo de ocupacdo em areas restritas, beneficia o desequilibrio
ambiental e gera consequéncias negativas ao espago urbano.

A partir disso, as irregularidades na ocupagao do solo urbano podem manifestar-se de
maneiras distintas, relacionadas a titularidade da terra, auséncia de documentos de
regularizagdo nos 6rgdos municipais, ou, ainda, pela incoeréncia com as leis urbanisticas e

ambientais.

'O Estatuto da Cidade - Lei Federal de n® 10.267, foi aprovada no ano de 2001 e criou expectativas, pois indicava
mudanga no processo e apropriacdo do espaco urbano nas cidades brasileiras. Regulamentou os arts. 182 ¢ 183 da
Constituicao Federal e trouxe como principal avango a probabilidade de desenvolver politicas urbanas mediante
aplicagdo de instrumentos de reforma urbana, voltados a promogdo da inclusdo social e territorial nas cidades
brasileiras, levando em consideracdo aspectos urbanos, sociais e politicos das cidades (SANTOS, PEREIRA,
2005).



Por outro lado, o poder publico € responsavel por garantir servigos essenciais, oferecer
qualidade de vida e direito de propriedade para todos, e a melhor maneira de viabilizar tais
acoes publicas ¢ mediante uma gestao territorial eficiente e eficaz.

Do mesmo modo, para uma gestao territorial eficiente € necessario seguir as fungdes
basicas da regularizac¢do fundidria: posse da terra (garantia e transferéncia de direitos na terra e
recursos naturais); valor da terra (avaliacdo e tributagdo de terras e propriedades); uso da terra
(planejamento e controle do uso da terra e dos recursos naturais); e desenvolvimento da terra
(implementagao de servigos publicos, infraestrutura, obras de construgdo e desenvolvimentos
urbanos e rurais) (WB; FIG, 2014, apud Farias e Carneio, 2018).

Segundo Pinho, (2011, p.69) a palavra “fundiario”, do latim fudus, ¢ utilizado como
adjetivo relacionado a terrenos. “Desta forma, a regularizacao fundiaria € o processo destinado
a tornar terrenos regulares para o cumprimento de determinado fim”. Logo, cada processo de
regulariza¢do pode estar condicionado a um ou a diversos fins. Regularizar o que estd em
desconformidade com algo pode constituir uma questio urbanistica, ambiental, etc.

Nesse sentido, a Lei Federal n® 13.465/2017 — REURB, criada a partir da Medida
Provisoria n® 759/2016, instituiu mecanismos visando de forma ampla a Regularizacdo
Fundiaria. E uma lei recente, ¢ o ponto positivo, foi o aumento no alcance da regularizagio
fundiaria, considerando todos os nucleos urbanos informais com usos e caracteristicas urbanas,
mesmo aqueles localizados em areas rurais. Outro ponto positivo foi o maior rol de legitimado
para requerer a REURB.

O procedimento administrativo, ¢ realizado em etapas, e abrange questdes
urbanisticas, como as intervengdes materiais ou fisicas; administrativas, que sdo o0s
procedimentos burocraticos, registrais (procedimentos e inscri¢des prediais nos Registros de
Imoveis, variados conforme a necessidade e o tipo de cada regularizacio) e civis (referentes a
titulagdo e ao seu registro imobiliario, quando a regularizagdo tiver, em sua ponta final, a
atribuicao de dominio ou de direito real menor). E, ainda, € o que se verifica na modalidade e
na especificidade de cada regulariza¢ao fundiaria, conforme o instrumento (AMADEI, et al,
2018)

Nessa linha, nos procedimentos administrativos, a lei estabelece diversos estudos
técnicos ambientais, exigéncias relacionadas a precisao, mas merece ser analisado e ¢ foco deste
estudo, considerando principalmente os levantamentos em areas sociais, uma vez que os custos

dos projetos sdo de responsabilidade dos municipios ou outros 6rgaos publicos.



Entretanto, os levantamentos realizados para regularizacdo fundidria utilizando
equipamentos de alta precisdo possuem custo elevado, o que dificulta sua implementagdo. Por
1ss0, os sistemas simples, baseados em limites fisicos ao invés de limites fixos sao indicados,
conforme a necessidade do municipio.

Nesse sentido, o termo “adequado a finalidade” ¢ frequentemente considerado
sindbnimo de qualidade e entendido como 'as caracteristicas do servico que afetam sua
capacidade de satisfazer as necessidades (ASQ, 2013). No entanto, no campo da administragao
de terras, pode-se sugerir que ‘“‘sistemas de administragdo de terras adequados para fins
especificos” sdo aqueles em que os aspectos legais, administrativos, técnicos e de
desenvolvimento sdo alinhados com as necessidades (BENNETT; ALEMIE, 2016).

Nessa linha, para o processo de regularizacdo fundidria no cendrio internacional, vem
sendo utilizado o Fit-For-Purpose - FFP, que segundo a FIG (2017), ¢ uma abordagem
considerada econdmica, rapida e sustentavel de mapeamento de terras, registo e titulacdo,
incluindo a posse informal, e pode ser aplicada no cadastramento rural e urbano.

Entre os estudiosos nesta linha, estdo: Enemark, (2013), Enemark (et al, 2016); FIG e
WB (2014); Bennett e Alemie (2016); e FIG (2017), que consideram a possibilidade de fazer o
levantamento de forma simplificada, sustentavel, como ¢ a proposta do FFP. As melhorias sdo
realizadas ao longo do tempo.

Diante da necessidade de reestruturagdo dos sistemas, de modo a contribuir com o
planejamento territorial, esta pesquisa analisa a Lei Federal n® 13.465/2017 — REURB e
Decretos n° 9.310/2018 e Decreto 9.597/2018, que regulamenta, a regularizagdo fundidria,
frente ao que vem sendo aplicado no cenario internacional, o FFP.

A questdo levantada ¢ relevante visto que abrange uma problematica que pode ser
comum a outros municipios. A discussdo, portanto, podera trazer mudancas significativas na
forma como a regulariza¢do fundiaria ¢ vista pelas administragdes municipais € na maneira
como ¢ tratada, mais especificamente no municipio de Florianopolis, onde a pesquisa se realiza.

Para o desenvolvimento do estudo e execugao dos objetivos propostos, foram adotados
os seguintes procedimentos metodologicos: pesquisa teodrica, visita técnica e estudo de caso.
Foram divididos em algumas etapas fundamentais, conforme a seguir.

Primeiramente, realizou-se uma revisao tedrica a partir da consulta em livros, artigos
cientificos, videos, dissertacdes, teses, leis, normas técnicas e instrucdes de 6rgaos no ambito

internacional, nacional, estadual e municipal.



Em seguida, realizou-se uma visita técnica junto a alguns oOrgdos relacionados a
Regularizagdo Fundiaria de Florianopolis, como: Instituto de Planejamento Urbano de
Floriandpolis — IPUF, Secretaria de Habitagdo e Infraestrutura e Ministério Publico de Santa
Catarina. Com vistas a pesquisar informagdes acerca da tematica da regularizagao fundiaria em
Florianopolis.

Por fim, analisou-se as ag¢des empreendidas pelo municipio para a promog¢do da
regularizagao fundiaria, utilizando-se a REURB-S em Zonas especiais de interesse social -
ZEIS, mais especificamente a Comunidade Chico Mendes, localizada na regido continental, BR
282, do municipio de Floriandpolis. Verificou-se os entraves administrativos, no qual abrange
aspectos urbanisticos, ambientais, sociais e juridicos, encontrados para realizar a regularizacao

fundiéria.

1.2 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

Analisar a aplicag¢do da Lei Federal n® 13.465/2017 - REURB - Regularizagdo Fundiaria

no municipio de Florianopolis — Santa Catarina.

1.1.2  Objetivos Especificos

A) Pesquisar aspectos da Lei Federal n® 13.465/2017 — REURB, na perspectiva
urbanistica, ambiental, social e juridica, social.

B) Verificar os aspectos abordados pela Lei Federal n® 13.465/2017 - REURB e seus
Decretos que impactam nos procedimentos administrativos vigentes na prefeitura.

C) Comparar a aplicagdo da Lei n° 13.465/2017 — REURB-S, nas Zonas Especiais de

Interesse Social de Floriandpolis frente as praticas internacionais, FFP - Fit-For-Purpose.
1.3 ESTRUTURA DA DISSERTACAO
A partir da Introdugdo, que apresenta algumas consideragdes iniciais, a justificativa,

problemas de pesquisa, objetivos principal e especifico, assim como, as motivagdes que

levaram a desenvolvé-los, a presente dissertacdo encontra-se estruturada em cinco capitulos,



assim constituidos:

O capitulo 1 apresenta um estudo acerca dos principais temas referentes Lei n°
13.465/2017 — REURB, regularizacao fundidria urbana, além de apresentar os objetivos e
justificativas do trabalho.

O capitulo 2 apresenta a revisdo de literatura, e faz-se a abordagem das questdes mais
relevantes da regularizacdo fundidria, além de abordar a temdtica da funcdo social da
propriedade urbana. Também discorreu-se acerca da Lei Federal n° 13.465/2017 e Decretos n°
9.310/2018 ¢ n° 9.597/2018, tragando um breve historico, tendo-se, realizado um estudo
referente as principais disposi¢des desta lei que atualmente regulamenta o assunto. Foram
apresentados seus objetivos, o trAimite do procedimento administrativo para a sua execugao, €
outros temas considerados necessarios a compreensdo do assunto e dos procedimentos
desenvolvidos no decorrer da pesquisa.

O capitulo 3 apresenta os materiais utilizados e métodos aplicados no estudo, mostrando
as etapas da pesquisa, bem como a area estudada, para em seguida fazer a analise dos dados.

O capitulo 4 apresenta e analisa os resultados auferidos com a execugao da pesquisa, da
aplicagdo da REURB no municipio de Florianopolis. Sugere-se a aplicacdo do FFP, como
possibilidade alternativa, utilizando um estudo de caso aplicado no cendrio internacional, mais
especificamente em Mogambique, na Africa.

O capitulo 5 apresenta as conclusoes estabelecidas ao término do estudo, bem como as
recomendagdes para o desenvolvimento de futuras pesquisas. E para finalizar, lista-se a

bibliografia utilizada.



CAPITULO 2 - REVISAO DA LITERATURA

2.1 REGULARIZACAO FUNDIARIA

No Brasil, as ocupagdes irregulares dos espagos urbanos, ¢ um problema inerente a
urbanizag¢do brasileira, principalmente devido a falta de condigdes financeiras da populagdo de
baixa renda em se inserir legalmente no mercado imobiliario, ocupando areas improprias e que
geralmente apresentam restricoes de uso (FERNANDES, 2006).

Com o crescimento acelerado das cidades, sem acompanhamento e planejamento
adequado dos orgdos publicos, muitas familias foram morar em regides periféricas, sem
infraestrutura bésica. Esse fato contribuiu com o aumento no nimero de areas irregulares, pois
um imoével nas regides centrais tem um valor alto, e acaba dificultando a aquisi¢do das pessoas
com menor poder aquisitivo.

Para Maricato (2003) a falta de alternativas habitacionais ¢ o que gera o processo de
ocupagdo ilegal e predatoria da cidade. Essas alternativas deveriam ser oferecidas mediante
politicas publicas sociais ou do mercado privado.

A partir disso, a regularizagdo fundiaria busca garantir a seguranga da posse ¢
promover a integragdo socioespacial das pessoas que residem em areas irregulares. Para Santin
(2018), a Regularizacdo Fundiaria ¢ um processo em que se adotam medidas sociais,
ambientais, urbanisticas e juridicas para fazer com que as propriedades irregulares se tornem
legais.

Logo, para fazer a regularizacdo fundiria € necessario considerar os aspectos sociais,
no qual busca-se melhores condi¢gdes e qualidade de vida aos moradores, promovendo a
inclusdo social; ambientais, no qual verifica-se as situagdes de risco ou possiveis impactos no
meio ambiente; urbanisticas, no qual abrange questdes relacionadas a infraestrutura, tamanho
do lote; e juridicos, no qual abrange a seguranga juridica trazendo mais dignidade aos

beneficiarios.
2.1.1 Regularizacio Fundiaria e seus aspectos
O conceito de regularizagdo fundiaria estd relacionado aos direitos e garantias

constitucionalmente assegurados aos cidadaos, a exemplo do direito a propriedade e a fungdo

social. Tal direito estd previsto no art. 5° da Constituicao Federal, em seus incisos XXII e XXIII.



A Constituicdo Federal de 1988 redimensionou o papel do Estado, dotando-o de instrumentos
juridicos de conteudo social e ambiental, como, por exemplo, a fungdo social e ambiental da
propriedade e as politicas publicas relacionadas ao urbanismo (BRASIL, 1988).

Segundo o art. 182 da Constituicdo Federal compete aos municipios a politica de
desenvolvimento urbano, buscando o bem-estar de seus habitantes mediante o desenvolvimento
social da cidade. No entanto, a Regulariza¢do Fundiaria vai auxiliar na efetiva¢ao das politicas
publicas de desenvolvimento urbano.

A Constituicdo de 1988 trouxe em seu corpo diversos artigos referentes ao direito de

propriedade, entre os quais estdo a seguir:

Quadro 01 — Principais artigos do Direito de propriedade

“Todos 530 iguais perante a lei, sem distingao de qualquer nature-
za, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no
pais a inviolabilidade do direito 4 vida, 3 liberdade, 3 iqualdade, 3
sequranga e a propriedade, nos termos sequintes: [...]."

LT AL 4 Bl “é garantido o direito de propriedade;”

Art. 5°, caput

(NLR 1 Bl “a propriedade atenderd a sua funcao social,”

“no caso de iminente perigo pdblico, a autoridade competente
LA LU podera usar de propriedade particular, assequrada ao proprietario
indenizacao ulterior, se houver dano;”

(T LS WA “serd progressivo e terd suas aliquotas fixadas de forma a desesti-
inc. I mular a manutengao de propriedades improdutivas;”

“Compete aos municipios instituir impostos sobre: 1 - propriedade
predial e territorial urbana;”

“A ordem econdmica, fundada na valorizaciio do trabalho humano
e na livre iniciativa, tem por fim assequrar a todos existéncia dig-
na, conforme os ditames da justica social, observados os sequin-
tes principios: [...] IT propriedade privada; III - fungao social da
propriedade;”

Art. 156, inc. I

Art. 170, incs.
Melll

“As propriedades rurais e urbanas de qualquer regido do pais onde
forem localizadas culturas ilegais de plantas psicotrbpicas ou a ex-
ploragao de trabalho escravo na forma da lei serdo expropriadas e
destinadas a reforma agriria e a programas de habitacio popular,
sem qualquer indenizagdo ao proprietario e sem prejuizo de outras
sangbes previstas em lei, observado, no que couber, o disposto no
art, 5°."

Fonte: FRANCISCO e GOLDFINGER (2018)



O Direito Urbanistico surgiu para organizar o solo urbano e também aquele dito como
urbanizavel, ou seja, tanto ordenar as cidades como também ordenar as areas rurais, pois ele
abrange os espagos de habitacao, trabalho, circulagdo e recreagdo, excluindo apenas as areas de
exploracgdo agricola, pecudria e extrativista (MEIRELLES, 2014, p. 536-537).

Os principios informadores do Direito urbanistico sdo aqueles acolhidos pelo Estatuto
da Cidade, em especial os previstos no art. 2°, como os principios da func¢do social da cidade e
da propriedade urbana. A partir disso, o principio da fun¢do social da cidade busca atender as
necessidades da sociedade mediante agdes estabelecidas no plano diretor, regulando a utilizagao
de areas publicas, aspectos de moradia e sanitarias, de meio ambiente artificial sadio. A fun¢ao
social da cidade ¢ considerada um Direito difuso. J4 a fung@o social da propriedade urbana
envolve a vinculagao da propriedade urbana com as diretrizes da politica urbana, tendo o plano
diretor como ponto de partida para desenvolver as politicas dos municipios, constituindo
pardmetros em que a propriedade urbana ird cumprir sua fun¢do social (FRANCISCO;
GOLDFINGER, 2018).

De acordo com Rech (2016), os espacos a serem ocupados pelo zoneamento urbanistico,
devem contemplar todas as classes sociais € ndao ser mero instrumento de especulagdao
imobilidria.

A partir disso, o art. 225 da Constituicdo Federal de 1988, aborda que “todos tém direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e
preserva-lo para as presentes e futuras geragdes”. Nesse sentido, “a realiza¢do plena do direito
a vida, a saide e a seguranga pressupde a implementacdo do direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado” (MILARE, 2014, p. 130).

Para Antunes (2015, p. 6) o Direito Ambiental ¢, portanto, “a norma que, baseada no
fato ambiental e no valor ético ambiental, estabelece mecanismos aptos a disciplinar as
atividades humanas em relacdo ao meio ambiente”. No entanto, o direito ambiental busca
minimizar ou solucionar os impactos e problemas ambientais, conforme determinado pela
legislagdo.

Os principios do Direito Ambiental tornam-se relevantes, pois “¢ a partir deles que as
matérias que ainda nao foram objeto de legislacdo especifica podem ser tratadas pelo Poder
Judiciario e pelos aplicadores do Direito, pois, na inexisténcia de norma legal, ha que se recorrer

aos diferentes elementos formadores do Direito” (ANTUNES, 2015, p. 22).



De acordo com o autor supracitado, p. 23 “os principios juridicos ambientais devem ser
buscados, no caso do ordenamento juridico brasileiro, em nossa Constitui¢ao e nos fundamentos
éticos que iluminam as relagdes entre os seres humanos.”

A fungao social introduziu, na esfera do direito de propriedade, um interesse que pode
ndo coincidir com o do proprietario, constitui um principio ordenador da propriedade privada e
fundamento da atribuicdo desse direito, de seu reconhecimento e da sua garantia, incidindo
sobre seu proprio conteudo (SILVA, 2006).

Com essa concep¢ao ¢ que tem que compreender as normas constitucionais que
fundamentam o regime juridico da propriedade: sua garantia enquanto atende a sua fungdo
social, implicando uma transformacao destinada a incidir, seja sobre o fundamento mesmo da
atribuicdo dos poderes ao proprietario, seja, mais concretamente, sobre o0 modo em que o
conteudo do direito vem positivamente determinado; assim € que a func¢ao social mesma acaba
por posicionar-se como elemento qualificante da situacdo juridica considerada, manifestando-
se, conforme as hipoteses, seja como condigdo de exercicio de faculdades atribuidas, seja como
obrigagdo de exercitar determinadas faculdades de acordo com modalidades preestabelecidas.
Enfim, a funcdo social manifesta-se na propria configuracdo estrutural do direito de
propriedade, pondo-se concretamente como elemento qualificante na predeterminagdo dos
modos de aquisi¢do, gozo e utilizagdo dos bens (SILVA, 2006, p. 121).

A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoluvel dos Estados e
Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como
fundamentos: (...) II - a cidadania; III - a dignidade da pessoa humana (BRASIL, 1988). Ou
seja, € preciso ter moradia digna com infraestrutura basica para ter dignidade, e segundo o artigo
23, inciso X, da CF/88 a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os municipios podem promover
programas para constru¢do de moradias dignas e melhores condi¢des de vida.

O principio da responsabilidade estabelece que “qualquer violagdo do Direito implica
na sanc¢do do responsavel pela quebra da ordem juridica” (ANTUNES, 2015 p. 52). O direito
de propriedade — especialmente tendo presente o conteudo social consagrado no
constitucionalismo patrio — se constitui em dimensdes inerentes a dignidade da pessoa,
considerando que a falta de uma moradia ou espago fisico adequado para o exercicio da
atividade profissional acaba, muitas vezes, comprometendo gravemente — sendo

definitivamente — os pressupostos basicos para uma vida com dignidade (SARLET, 2001).
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2.2 LEI FEDERAL n° 13.465/2017 — REURB e DECRETOS n° 9.310 de marco de 2018 e
n° 9.597 de 04 de dezembro de 2018

A REURB - Regularizacao Fundidria Urbana, surgiu mediante a regulamentacao da
Medida Provisdria n°759/2016 e veio da discussdo em torno do crescimento desordenado e do
aumento da necessidade em regularizar os assentamentos informais. Perante a situacao
encontrada passou-se a promover a urbaniza¢ao desses assentamentos, o que iria manter a
populagdo nos bairros em que se encontram e que promoveria a melhoria da infraestrutura
urbana de forma progressiva, favorecendo favelas, loteamentos clandestinos e irregulares
(LEITE, 2017). A medida provisoria n® 759/2016 revogou o regime juridico da Regularizagao
Fundiaria, da Lei federal n° 11.977/2009 — Minha Casa Minha Vida e a Medida Provisoéria n°
759/2016 foi convertida na Lei Federal n°® 13.465/2017.

A defini¢do de nucleo urbano informal vindo da Medida Proviséria n® 759/2016 se
manteve, na Lei n® 13.465/2017. O conceito de nucleos urbanos informais ¢ definido como
“assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, mesmo que situado em area rural”
(Lei n° 13.465/2017; Decreto n° 9.310/2018). E possivel trabalhar em area urbana ou rural, mas
a destinagdo deve ser urbana. Um nucleo urbano localizado em d4rea rural que serve para
moradia, pode ser regularizado com base nesta lei.

A Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB, conforme art. 1°, dispde sobre:

“a regularizagdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos
aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no ambito da
Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos
de alienagdo de imoveis da Unido; e da outras providéncias.

O art. 9° da lei supracitada, determina que a REURB, no qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais sejam destinadas a incorporagdo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes. Conforme
oart. 13 da Lein®13.465/2017, possui duas modalidades: REURB — S, Regularizagao Fundiaria
de Interesse Social - aplicavel aos nicleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda e REURB — E, Regularizacao Fundiaria de Interesse Especifico -
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populacao nao qualificada na hipotese

anterior.
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Segundo o Decreto n® 9.310/2018 — Capitulo I, art. 2° sdo objetivos da REURB, a serem

observados pela Unido, Estados, Distrito Federal ¢ Municipios:

I - identificar os nticleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los
e assegurar a prestacao de servigcos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar
as condi¢Oes urbanisticas e ambientais em relagdo a situacdo de ocupagdo informal
anterior;

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

III - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de modo a
priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais
regularizados;

IV - promover a integragdo social e a geracdo de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em refor¢o a consensualidade e a
cooperacdo entre Estado e sociedade;

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

VII - garantir a efetivacdo da funcdo social da propriedade;

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

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupag@o e no uso do solo;
X - prevenir e desestimular a formacdo de novos nucleos urbanos informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participag@o dos interessados nas etapas do processo de regularizagdo
fundiaria.

No entanto, a REURB visa mudar a situagdo dos ntcleos urbanos informais, tornando-
os regulares perante a lei, envolvendo aspectos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais.
Além disso, vai proporcionar melhorias na infraestrutura, trazendo mais qualidade de vida a
populagdo, e dar titulo de propriedade aos ocupantes.

Esta dividida em: REURB-S — Regularizagao Fundiaria de Interesse Social e REURB-
E — Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico. A REURB — S, aplicada aos nucleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda. A REURB-E,
aplicada aos nucleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hipdtese
anterior (Lei Federal n® 13.465/2017, art. 13, I e II). No caso de REURB-S, o projeto de
regularizacdo fundidria ¢ de responsabilidade do administrador publico, deste modo, o
Municipio ou Distrito Federal devera arcar com todos os custos do projeto.

Na modalidade REURB-S, a composi¢@o ou a faixa de renda familiar para definicao de
populacdo de baixa renda podera ser estabelecida em ato do Poder Publico municipal ou
distrital, consideradas as peculiaridades locais e regionais de cada ente federativo. Mas no art.
6° do Decreto n° 9.310/2018, consta que o valor nao podera ser superior ao quintuplo do salério

minimo vigente no pais, ou seja, até cinco saldrios minimos.
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Com relacao a gratuidade das custas e emolumentos notariais e registrais d¢ REURB-S,

segundo o art. 53 do Decreto n® 9.310/2018 — REURB, serdo isentos os casos a seguir:

I - o primeiro registro da REURB-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios;

II - o registro da legitimacao fundidria;

III - o registro do titulo de legitimacdo de posse ¢ a sua conversdo em titulo de
propriedade;

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

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

VI - a aquisi¢@o do primeiro direito real sobre unidade imobilidria derivada da
REURB-S;

VII - o primeiro registro do direito real de laje no ambito da REURB-S; e

VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos anteriormente citados.

As etapas a seguir, apresentam os passos para fazer a regularizagdo fundiaria, conforme
a Lei Federal n® 13.465/2017 e seus Decretos:

A primeira etapa do projeto de regularizagdo fundidria aborda sobre o requerimento dos
legitimados, devendo ser direcionado ao Municipio ou ao Distrito Federal, para instaurar o
processo de regularizacdo fundiaria. No requerimento deverd constar o enquadramento da
REURB, em REURB-S, regularizacao fundiaria de interesse social e REURB-E, regularizag¢ao
fundiaria de interesse especifico.

A regularizagdo fundidria de interesse social ¢ aplicavel aos niicleos urbanos informais
ocupados predominantemente, por populacao de baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal ou distrital. A classificagdo da REURB na modalidade REURB-S, a faixa
da renda familiar considerara as peculiaridades locais e regionais, mas ndo podera ser superior
ao quintuplo do saldrio minimo vigente no pais.

Se a modalidade ndo for classificada pelo poder publico, este deverad fazé-lo no prazo
de 180 (cento e oitenta dias), sob pena de prevalecer a modalidade que constar do requerimento
(art. 23, § 2°, do Decreto n° 9.310/2018). Na REURB promovida pela Unido ou pelo Estado, a
sua classificacdo sera de responsabilidade do ente federativo instaurador (art. 23, § 1°, do
Decreto n°® 9.310/2018). Quando instaurado a REURB em decorréncia de requerimentos dos
demais legitimados, na hipdtese de indeferimento, a decisdo do ente publico devera indicar as
medidas a serem adotadas, com vistas a reformulagdo e a reavaliacdo do requerimento, quando

for o caso (art. 25 e § unico, do Decreto n°® 9.310/2018).
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A segunda etapa refere-se ao processamento administrativo do requerimento, no qual
sera conferido prazo para manifestagdo do proprietario, dos confrontantes e de terceiros
interessados. Nesse sentido, o Municipio ou Distrito Federal deverd fazer a notificagdo dos
proprietarios, loteadores, incorporadores, confinantes ou terceiros interessados, e estes t€ém o
prazo de 15 (quinze) dias, contados a partir da data de recebimento da notificagdo para
apresentar impugnacdo. Caso ndo exista impugnacao, o Municipio ou o Distrito Federal devera
fazer a interpretacao de acordo com a REURB.

A terceira etapa refere-se a elaboracao do projeto de regularizagao fundiaria, no qual ¢
preciso providenciar os documentos necessarios, bem como cumprir com as determinagdes
dispostas na REURB e seus decretos. O projeto de regularizagdo fundidria além de abordar
aspectos juridicos, aborda aspectos urbanisticos, ambientais e sociais. No caso de REURB-S,
cabera ao Municipio ou Distrito Federal a responsabilidade de arcar com os custos da
elaboracdo do projeto de regularizagdo fundidria; ja no caso de REURB-E, caberd ao
interessado ou seja, ente particular.

A quarta etapa refere-se ao saneamento do processo administrativo, no qual o municipio
vai fazer a conferencia dos documentos, verificar se o enquadramento da REURB esta correto,
e possiveis irregularidades no projeto de regularizagdo fundiaria.

A quinta etapa refere-se a decisdo da autoridade competente, por meio de ato formal, ao
qual sera dado publicidade. Nesta etapa inicia a conclusdo da REURB, com sua aprovacao e
devera ser indicada as intervengdes a serem executadas.

A sexta etapa refere-se expedicdo da CRF pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, e
conforme art. 38, ¢ o ato administrativo de aprova¢do da REURB. Deverd ser registrada em
cartorio onde o imovel objeto de REURB, esté situado.

A sétima etapa refere-se ao registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria
aprovado no cartdrio de registro de iméveis. A CRF, junto com o projeto de regularizacao
fundiaria acompanhado do nome do nucleo urbano regularizado, localizagao do nucleo urbano
regularizado, modalidade da REURB, responsaveis pelas obras e pelos servicos constantes do
cronograma, indicagdo numérica de cada unidade regularizada, listagem dos ocupantes que
houverem adquirido a unidade, serd possivel ir até o cartorio de registro de imoveis para dar
inicio ao processo de registro e abertura de matriculas individualizadas para o nucleo urbano
informal, conforme abordado no art. 40 do Decreto n® 9.310/2018.

O cartorio de registro de imodveis vai fazer a conferencia dos documentos do projeto de

regularizacdo fundidria abordados nas etapas supracitadas, dispostas no procedimento
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administrativo, art. 21 do Decreto n® 9.310/2018 - REURB e verificar se a planta converge com
o memorial descritivo.

Nos aspectos abordados na REURB, relacionado as questdes urbanisticas, ambientais,
sociais e juridicas, € possivel ressaltar a importancia de ter um equilibrio entre a implementacao
de infraestrutura urbana, proporcionando seguranca de moradia, e melhores condigdes sociais,
bem como promover adequagdes ambientais quando necessario, ou seja, ultrapassa questdes
meramente juridicas e abrange outras também relevantes.

Além da REURB-S e REURB-E, consta no art. 69, da Lei n° 13.465/2017 que:

“as glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que
ndo possuirem registro, poderdo ter a sua situacdo juridica regularizada mediante o
registro do parcelamento, desde que esteja implantado e integrado a cidade, podendo,
para tanto, utilizar-se dos instrumentos previstos nesta Lei”.

Logo, ¢ possivel fazer a regularizagdo fundiaria nestas glebas parceladas, mas a
documentacdo necessaria para registro das unidades possui menos exigéncias, conforme o art.

69, da Lei Federal n° 13.465/2017, a seguir:

§ 1° O interessado requerera ao oficial do cartorio de registro de imoveis a efetivagdo
do registro do parcelamento, munido dos seguintes documentos:

I - planta da area em regularizacdo assinada pelo interessado responsavel pela
regularizagdo e por profissional legalmente habilitado, acompanhada da Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(Crea) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU), contendo o perimetro da area a ser regularizada e as
subdivisdes das quadras, lotes e areas publicas, com as dimensdes e numerac¢do dos
lotes, logradouros, espagos livres e outras areas com destinacdo especifica, se for o
caso, dispensada a ART ou o RRT quando o responsavel técnico for servidor ou
empregado publico;

II - descrigdo técnica do perimetro da area a ser regularizada, dos lotes, das areas
publicas e de outras areas com destinagdo especifica, quando for o caso;

III - documento expedido pelo Municipio, atestando que o parcelamento foi
implantado antes de 19 de dezembro de 1979 e que esta integrado a cidade.

§ 2° A apresentacdo da documentagido prevista no § 1° deste artigo dispensa a
apresentacdo do projeto de regularizagdo fundiaria, de estudo técnico ambiental, de
CRF ou de quaisquer outras manifestagdes, aprovagdes, licencas ou alvaras emitidos
pelos orgéos publicos.

A regularizac¢do juridica do solo ndo ¢ suficiente para garantia dos direitos, sendo
necessaria a criacdo de outras agdes que promovam também regularizagdo urbanistica,
regularizacdo ambiental e regularizacdo social, como meios garantidos dos direitos sociais das
pessoas que lidam diariamente com a violagao dos seus direitos fundamentais mais elementares

(COMPANS, 2018, p. 43).
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2.3 ADMINISTRACAO DA TERRA E SISTEMA DE ADMINISTRACAO DA TERRA

A Administra¢ao de Terras € o “estudo de como as pessoas se organizam em torno da
terra, incluindo a forma como pensam sobre a terra € como as instituicdes constroem e
gerenciam os processos de administragdo da terra” (WILLIAMSON, 2010). Para Dantas
(2017), a Administragdo de Terras ¢ definida como um Cadastro mais amplo que incorpora em
sua estrutura todos os Direitos, Restricdes e Responsabilidades (RRR) e ndo somente os direitos
formais sobre a terra.

Os direitos normalmente referem-se a propriedade e posse; as restricdes controlam o
uso ¢ as atividades da terra; e as responsabilidades relacionam o compromisso em relagdo a
sustentabilidade ambiental (ENEMARK,2009).

A Figura 01 sintetiza os principais elementos necessarios a um sistema de administragcao

fundiaria que gere o uso, a posse ¢ a propriedade da terra rumo ao desenvolvimento sustentavel.

Figura 01: Perspectiva Global da Administra¢do Fundiaria

Econdmico - Social - Ambiental
DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

Cadastro Cadastro
UsodaTerra Valor daTerra Uso daTerra Valor da Terra

Mercado de Gerenciamento de uso

Terras Eficiente da terra efetivo

POSSE DA VALOR DA USO DA DESENVOLVIMENTO

TERRA TERRA TERRA DA TERRA

Titulos — Avaliacao de p— Politicas e — Planejamento
Hipotecas valor da terra planejamento de construgdes
Servidoes Cobranca de especial e licengas

Direitos legais imposto sobre Controle de Regulacao e
Seguros a propriedade uso da terra implantacao
CADASTRO
Identificacdo de parcelas de terra
Registro & Mapas

Fonte: WILLIAMSON, et al (2010)

Os chamados Sistemas de Administragdo de Terras, mundialmente conhecidos como
LAS — Land Administration System, sao definidas por Williamson (2010, p. 453) como: “uma

infraestrutura para a implementacdo de politicas de terra e estratégias de gestdo da terra para
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apoio do desenvolvimento sustentavel”. Essa infraestrutura abrange arranjos institucionais e
um quadro processual juridico, com vistas a informagdo de gestdo da terra e divulgacdo de
sistemas e tecnologias necessarios para alocagdo e apoios aos mercados de terras, avaliagdo,
controle de uso e desenvolvimento dos interesses do solo.

Nos paises que possuem Sistemas de Administracdo de Terras, muitos ainda sao
manuais e desatualizados, sem dados digitais. Consideram as solugdes técnicas existentes
financeiramente insustentdveis e inadequadas, principalmente para os paises em
desenvolvimento, devido a incapacidade para gerencia-lo e isso aumenta os problemas ja
existentes (UM-GGIM, 2015).

Um sistema de administracdo de terras deve proporcionar seguranga juridica aos
proprietarios e possuidores de terra de maneira que seus direitos sejam claros e sem
questionamentos. Outro termo que também ¢ abordado nesse sentido ¢ o sistema de
administracdo territorial.

A palavra Sistema adicionado a Administragdo Territorial significa a combinacao de
elementos e seus atributos em um ambiente onde juntos auxiliam no alcance de objetivos, ou
um conjunto de ferramentas a ser usado para atender aqueles objetivos (ZEVENBERGEN,
2009).

As politicas territoriais, buscam transformar uma situagdo atual, numa situagdo
desejavel ou futura, mediante um conjunto de acdes instituidas por instrumentos ou medidas de
politica e ¢ realizada uma andlise da situagdo existente e desejavel estabelecendo os objetivos.
As politicas territoriais, implicam um bom diagnéstico da situa¢do e defini¢do dos fins e
objetivos que se pretende atingir com a alteragdo da realidade. S3o o conjunto de normas e
intervengoes ditadas ou seguidas pela iniciativa publica, buscando o ordenamento do territorio,
ou seja, desenvolvimento dos centros urbanos, a distribuicdo espacial da ocupagdo do solo e
sua utilizagdo por parte dos diferentes agentes (MAFRA; SILVA, 2004).

Nesse sentido, desenvolver uma politica de gestao do territorio para o Brasil ¢ uma tarefa
complexa, devido a sua diversidade ambiental, social, econdmica e politica. Na questdo
ambiental, caracteriza-se por varios ecossistemas, em diferentes estdgios de conservacio; na
social é composto por diferentes grupos humanos, com territorialidades proprias e divergentes.
No ponto de vista econdmico, apresenta processos produtivos instaveis e, em relagdo ao
politico, prevalece interesses particulares em detrimento dos interesses publicos, tanto na esfera

federal, como na estadual e municipal (IGNACIO, et al, 2016).
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Um Sistema de Administracdo Territorial - SAT, deve ser entendido como base para a
regulacdo do solo, muitas vezes também do subsolo, englobando aspectos como os da
propriedade, tributagdo, resolucao de conflitos relativos a posse e uso da terra, conservagao e
gestdo solos agricolas e reservas ambientais (AMORIM, et al, 2018). Ainda para o mesmo autor
um SAT ¢ um sistema desenvolvido para auxiliar na politica de desenvolvimento sustentavel.

Seus componentes serdo apresentados no Quadro 02:

Quadro 02: Componentes do Sistema de Administracao Territorial - SAT

Componente Juridico Componente Fiscal Componente Regulatorio

Direito de Propriedade Valor Uso

Gerenciamento da Informacgao

Fonte: Adaptado de Dale e McLaughlin, (1999, apud Amorim, et al, 2018)

O SAT, que busque a democratizacdo da informacao territorial, deve ser munido de
ferramentas técnicas que possibilitem seu funcionamento, proporcionando a interatividade do
sistema de acesso pela sociedade em geral a prestacao de servicos (AMORIM, et al, 2018).

A UNECE, (1996; 2004, apud Dantas, 2017), afirma que ndo existe um modelo tnico
de Sistema de Administragdo de Terras que se adapte a todos os paises e jurisdi¢cdes, pois o

dominio, o valor, o uso e o desenvolvimento da terra sdo interdependentes na pratica.

2.4 FIT-FOR-PURPOSE

Em muitas regides do mundo a estrutura espacial em todo o pais tem sido desenvolvida
ao longo de dois séculos de mapeamento cadastral € mantidos através de pesquisas de fronteira
conduzidos a uma alta precisao de acordo com os regulamentos e procedimentos de longa data.
Ao considerar os recursos e capacidades necessarias para a constru¢do de estruturas espaciais
em paises menos desenvolvidos, os conceitos predominantemente utilizados nos paises
desenvolvidos podem serem vistos como objetivo final, e ndo como o ponto de partida. Aplicar

as normas técnicas de levantamentos de campo sdo muito caros, demorado e na maioria dos
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casos, simplesmente ndo sdo relevantes, para fornecer um quadro espacial adequado inicial. O
foco deve estar em metodologias rapidas, baratas, e confidveis (MCLAREN, 2013).

No Brasil, o cadastro territorial € muito recente em relacao a outros paises da Europa e
América Latina. A legislagdo brasileira nunca se preocupou com cadastro territorial, apesar da
Lein® 601 de 1850 fazer referéncias a medicao de terras adquiridas através de sesmarias, posses
ou concessodes do governo. No momento atual o problema € que em muitas situacdes a estrutura
cadastral ndo acompanha a esfera tecnoldgica e um dos motivos € a auséncia de
interoperabilidade dos dados. Por isso as atividades de gestdo territorial ndo conseguem evitar
desastres naturais e desordens urbanisticas (FARIAS; CARNEIO, 2018).

Conforme publicagdes da FIG (2014), e UN-HABITAT (2016) apud Farias e Carneiro
(2018, p. 04), o FFP, adequado ao proposito €: “uma aplicagdo de metodologias espaciais, legais
e institucionais para a estruturacdo de um sistema de administragdo territorial, que busque
garantir a seguranca de propriedade para todos, permitindo uma melhoria incremental ao longo
do tempo”.

Apoiar o cadastro territorial ¢ o papel fundamental de organizagdes como o Banco
Mundial, UN-FAO, UN-HABITAT, FIG e outras organizagdes relacionada ao parcelamento do
solo (FIG,WB, 2014). Para FIG (2017) alguns passos devem ser seguidos conforme descritos a
seguir:

1. Os politicos e tomadores de decisdo no setor de terras sdo fundamentais e precisam
se tornar defensores da mudanga mediante a compreensdo dos beneficios sociais e econdmicos
dessa mudanga.

2. As mentes dos profissionais de terra precisam ser transformadas para compreender
e adotar a abordagem com ajuste a sua finalidade. Isso vai exigir que os beneficios de tal medida
sejam claramente definidos.

3. Capacitacdo eficaz ¢ fundamental para o sucesso; a sociedade deve entender que
estes métodos mais simples, menos caro € participativos sdo tdo eficazes e seguros quanto
metodologias de levantamento tradicionais;

4. A maior mudanga sera focada no setor publico, onde este pode envolver reformas
institucionais e organizacionais, incluindo quadro juridico, processos e procedimentos, e

consciéncia em termos de incentivos e prestacao de contas.

2.4.1 Principios do Fit-For-Purpose
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O FFP, na opinido de Farias e Carneio (2018, pag.07) “oferece principios orientadores
para construir € implementar sistemas cadastrais, ajustando a finalidade de cada localidade. Um
sistema cadastral eficaz deve relacionar as necessidades da 'pessoa - terra' e garantir o direito e

uso da propriedade de forma sustentdvel”. Para Enemark et al (2016), existem trés

caracteristicas principais para a abordagem do FFP:

1. Fornecer o direito de propriedade para todos, buscando o método mais adequado,

em vez de serem conduzidos por padrdes rigidos de precisao e solugdes tecnoldgicas de ponta;

2. Solicitar um planejamento espacial flexivel para adaptar as estruturas legais e

institucionais segundo as necessidades da sociedade e atender as diferentes demandas de

precisao;

3. Enfatizar a probabilidade de melhorias incrementais para fornecer continuidade e

aplicabilidade.

O Quadro 03 apresenta os principios fundamentais dos Sistemas de Administragao de

Terras:

Quadro 03: Principios fundamentais dos Sistemas de Administragdo de Terras — FFP

Principios fundamentais

Estrutura Espacial

Estrutura Legal

Estrutura Institucional

Limites fisicos visivels ao invés
de demarcacdo de limites

Flexivel, baseada em linhas
administrativas e ndo judiciais

Boa govemanga da terra ao
invés de barreiras burocraticas

Levantamento em escala das
unidades espaciais por imagens
aéreas / satélite ao invés de
medi¢des em campo

Continuum de direitos sobre a
terra e ndo somente nas
propniedades

Estruturas institucionais
integradas ao invés de silos
setoriais

Precisdo relacionada com o
proposito € ndo somente a
normas técnicas

Registros flexivers

Abordagem flexivel de TIC™ ao
invés de solugdes tecnologicas
de ponta

Atualizagdo e aperfeigoamento
gradativos e continuos

Garantia da equidade de género
nos direitos a terra

Informagdes transparentes sobre
a terra e acessivels a todos

Fonte: Adaptado de Enermark, Mclaren e Lemmen (2016, p. 31)

A metodologia FFP recomenda que exista um sistema de registro de iméveis flexivel,

para auxiliar os menos favorecidos da sociedade. As estruturas legais utilizadas em paises
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desenvolvidos nao servem aos milhdes de pessoas que possuem propriedades irregulares e
ilegais (UN-HABITAT; GLTN, 2008; WB; FIG, 2014). O Brasil, em relacdo a estrutura legal,
“atinge a ideia da abordagem FFP para cadastro urbano” (FARIAS; CARNEIO, 2018).

2.4.2 Componentes principais do Fit-For-Purpose

A implanta¢do do FFP, segundo FARIAS e CARNEIO (2018), requer 3 componentes
principais que darao suporte para implementagdo do novo sistema “adequado ao propdsito”. A
seguir, os trés principais componentes:

1. Estrutura espacial;
2. Estrutura legal;

3. Estrutura institucional.

Segue a Figura 02 com os componentes:
Figura 02 - Componentes do Fit-For-Purpose

Estrutura Espacial:

Imagens aéreas/satélite
Perspectiva participativa

Melhoria incremental

Estrutura Legal: Estrutura Institucional:

Abordagem do FFP na lei Holistica, transparente e rentavel
Garantir os direitos a propriedade, Abordagem de TI sustentavel

Direitos humanos e equidade de Desenvolvimento de capacitagdo

Fonte: (FARIAS; CARNEIO, 2018, p. 05)

Estas estruturas devem ser adaptadas para auxiliar nos processos de regularizagdo

fundiaria buscando identificar e titular os ocupantes. Enemark et al (2016), corroboram com o
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pensamento de Farias e Carneio (2018), no qual o sistema deve ser estruturado visando atender
as principais necessidades da sociedade e seus componentes basicos sdo:

1. Tecnologias acessiveis para construir uma estrutura espacial;

2. Estrutura espacial usando abordagens participativas para identificar registros de
posses legais e sociais associadas a ocupagao e uso da terra;

3. Estrutura legal que acomode a flexibilidade necesséaria para a implementacao de
uma abordagem adequada.

Os trés componentes principais inter-relacionados trabalham juntos para apresentar a
abordagem FFP: espacial, legal e institucional. A estrutura espacial marca a ocupagdo e
utilizagdo da terra. A escala e precisdo desta representagdo deve garantir os direitos legais e
formas de posse reconhecidos no quadro juridico. O quadro institucional ¢ projetado para
gerenciar esses direitos, o uso da terra, dos recursos naturais e para oferecer servicos inclusivos
e acessiveis (FIG, 2017).

O entendimento de FFP para Administracdo de Terras € estruturada, conforme a UN-
HABITAT (2016), mediante elementos, principios e possui trés caracteristicas principais:

1. Foco no propdsito: como devera ser concebido para melhor atendé-lo, enfatizando
a expressao "o menos possivel — tanto quanto necessario";

2. Flexibilidade: das exigéncias de precisao do levantamento dos limites dos diversos
tipos de direitos sobre a terra e das estruturas legais e institucionais para melhor acomodar as
necessidades sociais;

3. Aperfeigoamento gradual do sistema: a concepg¢do inicial deve atender as
necessidades basicas da sociedade na atualidade, que determinardo a forma de se atingir os
objetivos equilibrando custos, precisdo e tempo através da criacdo de um "produto minimo
viavel" (“Minimum Viable Product”). Este serd gradativamente melhorado em resposta as
necessidades sociais, legais e econdmicas emergentes. Cada um deles deve se adequar aos
problemas da localidade, ter ferramentas de implementacao e ser flexivel.

Enquanto os sistemas cadastrais convencionais utilizam a documentagado das parcelas
localizadas como base para ter direitos em um registro de terras, a abordagem FFP usa imagens
aéreas ou de satélite no campo para identificar, delinear, as unidades espaciais visiveis das
parcelas, e os direitos sdo determinados e inseridos diretamente em um registrador. E uma
abordagem participativa realizada por profissionais com formacao e envolve todas as partes

interessadas. Além disso, enquanto os sistemas de cadastro convencionais sdo altamente
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normatizados, a abordagem FFP ¢ flexivel em termos de precisdo. O sistema de administragdo

da terra pode ser atualizado e melhorado ao longo do tempo (ENEMARK, et al, 2016).

2.4.3 Implementacio e Aplicaciao do Fit-For-Purpose no cadastro

Para Farias e Carneio (2018), um sistema cadastral eficaz deve relacionar as
necessidades da pessoa a terra e garantir o direito € uso da propriedade de maneira sustentavel.
Para implementagao do FFP, € necessario analisar o contexto historico do pais, estruturar seus
principais elementos e desenvolver uma estratégia para determinada regido, conforme
apresentado a seguir:

a) Historico cadastral do pais: € necessario estudar a historia do uso € ocupagao do solo
de cada jurisdi¢do, buscando identificar e definir politicas prevalecentes no pais, pois em muitos
paises em desenvolvimento, ndo existe uma politica de regularizagdo fundiaria e onde existem,
sdo fragmentadas em subsetores. Nesse sentido, a pesquisa cadastral ird identificar o objetivo
de cada regido e garantird que a solucgao para a gestao territorial FFP € vidvel para o pais. Porém,
o resultado da analise pode concluir que ndo ha anseio politico em mudar o sistema territorial.

b) Estrutura espacial, legal e institucional: ao estudar as caracteristicas espaciais, legais
e institucionais de cada regido serd possivel identificar restricdes e ineficiéncias do sistema
cadastral.

c) Desenvolvimento de estratégias proprias: utilizando os resultados da andlise do
contexto historico do pais e tomando como base o ambiente espacial, legal e institucional, ¢
possivel criar estratégias FFP especificas para cada jurisdicao.

d) Nova estrutura espacial, legal e institucional: a implementa¢do do FFP resultard em
novos conjuntos de estruturas espaciais, juridicas, normativas e institucionais até atingir a
interoperabilidade total dos dados.

e) Atualizacdo cadastral: ¢ necessdrio desenvolver mecanismos de atualizagdo
cadastral para incrementar os dados a longo prazo. Mas, a estratégia deve ser detalhada em
relacdo as necessidades de capacidade para a construgdo de estruturas espaciais, legais e
institucionais especificas do pais.

f) Manuais de Instrucdes Especificas do Pais: criagdo de manuais para instruir a
populagcdo dos procedimentos para implementar um cadastro territorial multifinalitario. E
educar todas as partes interessadas, em todos os niveis, garantindo um cadastro mais

consistente.
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g) Retorno econdmico: realizar uma analise dos beneficios econdmicos, ambientais e
sociais a serem alcangados mediante a implementagdo da estratégia FFP para o pais.

A lei n° 13.465/2017 — REURB e seus Decretos vao auxiliar a localizar os nucleos
urbanos informais e torna-lo formais, por meio de métodos juridicos, urbanisticos € ambientais.
Dessa forma, a REURB trara aos ocupantes desses devida titularidade, reconhecendo seu direito
a propriedade. A ideia ¢ tratar com maior rapidez os procedimentos de reconhecimento de
propriedade que, atualmente, sdo lentos e burocraticos (FARIAS; CARNEIO, 2018).

Com isso, para as autoras supracitadas, em termos de estrutura legal, o Brasil atinge a
ideia preliminar da abordagem FFP para o cadastro urbano. Para desenvolver um cadastro, ¢
necessario investimento da gestdo municipal, principalmente na multifinalidade do cadastro e
integracao de procedimentos entre as secretarias envolvidas e no processo de cadastramento de
dados pelos diferentes 6rgdos. No Brasil um dos principais problemas ¢ desvincular o cadastro
do seu viés fiscal.

O caminho a seguir tende a implementagdo de sistemas de administracdo de terras
sustentaveis e acessiveis que permitam a seguranca da posse para todos e uma gestdo eficaz do
uso da terra e dos recursos naturais. Este, permitira que objetivos como o crescimento
econdmico, a equidade social e sustentabilidade ambiental, sejam perseguidos e alcancados
(FIG, WB, 2014).

E preciso ocorrer mudangas na mente dos profissionais e tomadores de decisdo para
compreender que a abordagem deve se ajustar a finalidade. A maior mudanga serd focada no
setor publico, onde pode envolver reformas institucionais e organizacionais, incluindo quadro

juridico, processos, procedimentos, € o conhecimento deve ser compartilhado (FIG, WB, 2014).

2.5 CADASTRO TERRITORIAL NO BRASIL

A origem da definicdo de cadastro remonta da Antiguidade como um inventario da
propriedade fundidria utilizado para o controle da ocupacao do territorio. Ocorreu por meio de
medi¢des dos limites e levantamento de informacdes da propriedade com objetivo de
arrecadacdo de impostos (ANTUNES, 2017). O Cadastro ¢ definido por Chiariello e Vaz (2016,
pg. 02) como:

“o registro publico em que se descreve a extensdo, qualidade e valor dos bens
de raiz de certo territério. O cadastro é também composto por uma série de
operagdes que tem por fim organizar este registro. Mas o que se tem sdo dados urbanos
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precarios e deficientes, inclusive para a fungdo que foram criados, a fiscal. Além de
cumprir com a fungdo fiscal ser uma ferramenta de controle e organizacdo da
ocupagdo urbana”.

Na opinido de Lézaro, (et al, 2016, pag.02):

“O cadastro territorial brasileiro consiste na regulamentag@o das terras existentes no
territdrio nacional e ¢ efetuado desde o periodo da colonizagdo portuguesa. Durante o
periodo entre os anos de 1500 e 1800, o cadastro era realizado por meio da medi¢ao
das sesmarias e quantificavam-se as posses dos seus proprietarios. Porém, apenas em
1850 com a Lei 601, denominada “Lei das Terras”, o governo passou a discriminar as
terras publicas e privadas, com a regulamentagdo do registro publico das terras”.

O sistema de administragao territorial no Brasil € caracterizado pelo registro de imoveis,
responsavel pelas informacdes legais, e pelos cadastros territoriais. O cadastro rural ¢ de
responsabilidade do INCRA, 6rgdo federal e os municipios implementam os cadastros das areas
urbanas, geralmente para fins fiscais. Em 2009, foi publicada a Portaria n® 511 do Ministério
das Cidades, que estabelece diretrizes para a criagdo, institui¢do e atualizagdo do Cadastro
Territorial Multifinalitario (CTM) nos municipios brasileiros (BRASIL, 2009).

O Cadastro Rural foi institucionalizado no Brasil pela Lei n® 4.504/1964 — Estatuto da
Terra e com a vinda da Lei n® 5.868/1972, ocorreu a criagdo do Sistema Nacional de Cadastro
Rural - SNCR, que teve como objetivo a integracdo e sistematiza¢do da coleta, pesquisa e
tratamento de dados e informagdes sobre o uso e posse da terra (LOCH; ERBA, 2007). O
Cadastro Rural vem progredindo devido a legislagdo moderna e centralizada junto ao INCRA,
e o Cadastro urbano, carece de normativa, e sua implantagcdo e eficiéncia depende de cada
municipio. Houve um avanco com relagdo a cultura cadastral, porém ainda estd longe de ser
utilizado de forma ampla pelas administragdes municipais. (ANTUNES, 2017).

No Brasil, por decisdo constitucional os municipios sdo responsaveis por administrar o
cadastro urbano, gerenciar a tributa¢do relacionada a estes imoveis e estabelecer o Codigo
Tributario Municipal para definir as informagdes cadastrais que irdo fazer parte do cadastro
fiscal, bem como a formula de célculo do imposto imobiliario urbano e a metodologia de
avaliagdo dos imoveis (AMORIM, et al, 2018).

Na opinido de Loch in Erba (et al, 2005) os principais objetivos do Cadastro sdo:

a) Coletar e armazenar informagdes descritivas no espago urbano;
b) Manter atualizado o sistema descritivo das caracteristicas das cidades;
c¢) Implantar e manter atualizado o sistema cartografico;
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d) Fornecer dados fisicos para o planejamento urbano, informagdes que estdo sempre
amarradas ao sistema cartografico, respeitando o nivel de detalhamento da escala da
carta;

e) Fazer com que o sistema cartografico e o descritivo gerem as informacdes
necessarias a execugao de planos de desenvolvimento integrado da area urbana;

f) Tornar as transagdes imobilidrias mais confidveis, através da defini¢do precisa da
propriedade imobilidria;

g) Colocar os resultados do cadastro urbano a disposi¢@o dos diversos 6rgdos publicos
envolvidos com a terra, jamais se esquecendo do cidaddo e do contribuinte;

h) Facilitar o acesso rapido e confiavel ao dado gerador pelo cadastro a todos usuarios
que necessitam de informagoes.

Para Lazaro (et al, 2016), o cadastro pode ser classificado em:

Fiscal: refere-se ao aspecto fundamental ¢ a identificacdo do proprietario, da

propriedade e o objetivo principal € o valor da propriedade e sua taxagao;

Juridico: refere-se ao direito a propriedade e registro do imovel ou da propriedade; e

Multifinalitario: refere-se as multiplas aplicagdes, principalmente com relagdo ao

planejamento urbano, regional, servindo de base a tomada de decisdes.

Oliani (2016, p. 12) além do cadastro fiscal, juridico e multifinalitario, acrescenta outras

fungdes ao cadastro:

Geométrico: ¢ baseado nas mensuragdes realizadas através de levantamentos
geodésicos e/ ou aerofotogramétricos para a confec¢dao da planta cadastral, onde os
limites fisicos da propriedade devem ser bem definidos. Os dados cartograficos
passam a ter fungdo cadastral quando associados a informagdes sobre a propriedade.
Fiscal: quando o aspecto fundamental é a identificacdo do proprietario e da
propriedade. O objetivo geral é o valor da propriedade e sua taxagdo. O valor é uma
fungdo das caracteristicas geométricas, localizag@o, benfeitorias, valor historico e
valor de mercado. O cadastro fiscal, segundo ERBA et al. (2005), cumpre um papel
fiscalizador para que o valor da propriedade esteja sempre atualizado. As informagdes
sobre o terreno, proprietario, uso e benfeitoria sdo coletadas em campo, em geral sobre
uma base cartografica. Ressalta-se que o cadastro fiscal nem sempre estd apoiado em
uma base cartografica de precisdo. Neste contexto a taxacdo da propriedade nio esta
diretamente relacionada aos limites fisicos estabelecidos.

Juridico: quando o aspecto fundamental é o direito a propriedade, ndo garantido pela
simples tributagdo do imoével. Em geral, este ¢ mantido por um sistema de registro de
titulos organizado pelo Estado através dos Registros de Imoveis. Por meio do registro
do imével ou da propriedade existe a identificagao juridica.

Multifinalitario: refere-se as multiplas aplicagdes do cadastro, principalmente ao
planejamento urbano e regional. Serve de base a tomada de decisdes. Este tipo de
cadastro ¢ também denominado Sistema de Informagdo Territorial, a ser discutido
mais adiante.

Além dos cadastros descritos, € possivel considerar o cadastro imobilidrio, sendo

definido como um conjunto de informacdes das areas urbanas visando o langamento do imposto

predial e territorial urbano - [IPTU, na maioria das vezes composto por um banco de dados sobre
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a propriedade. E denominado atualmente cadastro territorial municipal - CTM substituindo o
antigo termo cadastro técnico urbano (OLIANI, 2016).

Apesar das técnicas modernas de levantamento, processamento, tratamento e analise de
dados espaciais, nao significa que o Brasil possui sistemas de informagdes territoriais eficientes
no ambito do cadastro. Com isso, as atividades de gestdo territorial ndo t€ém evitado danos para

0 pais, como ¢ possivel perceber os prejuizos causados por desastres naturais nos ultimos anos

(SANTOS, et al, 2013).

2.5.1 Cadastro Territorial Urbano

A Federagdo Internacional de Gedmetras — FIG, organizagdo internacional ndo
governamental ¢ responsavel por conduzir e apoiar colaboragdes internacionais para o avango
da ciéncia relacionada a medicao e representacao da superficie terrestre, em todas suas areas e
aplicagdes. O Cadastro apresentado pela Federagao Internacional de Gedometras — FIG em 1995
¢ um sistema de informacao territorial baseado em parcelas, contendo registro atualizado sobre
o territorio. Inclui geralmente uma descricdo geométrica das parcelas em conjunto com outros
registros que descrevem a propriedade, o valor da parcela e benfeitorias (FIG, 2011).

O marco principal do cadastro ocorreu na Franca em 1808. A interpretagdo do termo
“cadastro” tem origem no modelo francés introduzido por Napoledo. O Cdédigo Napolednico
aborda questdes de direito civil, como o registro civil ou a propriedade e o cadastro e
planejamento se complementam (ROSENFELDT; LOCH, 2012).

Os primeiros cadastros foram estruturados para tributacdo. As bases que compunham o
chamado Cadastro Econdmico registravam o valor da parcela e a partir disso era realizado o
calculo do imposto territorial. Muitos dos cadastros implementados atualmente nas diferentes
esferas do governo ainda t€m esse objetivo, porém com o surgimento de novas metodologias
de avaliagcdo baseados em aspectos construtivos, localizagcdo, forma e dimensdes dos terrenos
determinaram que as bases de dados fossem ampliadas (ERBA, et al, 2005).

Ao criarem os sistemas de registro de titulos, os legisladores, administradores e técnicos
perceberam que o cadastro tinha um objetivo mais relevante do que imaginavam e extrapolava
as questdes econOmicas e fisicas. Diante disso, passaram entdo a organizd-lo como
complemento dos Registros de Imdveis, constituindo assim o denominado Cadastro Juridico

(ERBA, et al, 2005).



27

Ao solicitar uma atualizagdo ¢ preciso entender o que atualizar e como fazer essa
atualiza¢do (LOCH e ERBA, 2007). Nesse sentido um sistema de gestdo cadastral atualizado e
consistente vai diminuir as injusti¢as tributarias, melhorar a arrecadacao fiscal e auxiliar as
administracdes municipais na tomada de decisdo, pois oferece uma visdao geral do municipio
permitindo planejar agdes.

Para Kaufmann e Steudler (1998), o desenvolvimento futuro para os sistemas
cadastrais, estdo embasados em seis afirmagdes, ¢ foram revisados no “Cadastro 2014”
elaborado pela Comissao 7 da FIG, com uma visao para um sistema cadastral nos proximos 20
anos:

1. O Cadastro mostrara a situacdo legal das propriedades, incluindo direitos e
restrigoes;

2. Nao existird a separacdo entre cartografia e registros alfanuméricos.

3. A modelagem cartografica vai substituir a tradicional;

4. Desaparece o cadastro de lapis e papel;

5. O cadastro sera privatizado mediante parcerias entre o poder publico e o privado;

6. O investimento realizado podera ser recuperado.

No Municipio de Floriandpolis, o Instituto de Planejamento Urbano de Florianopolis
—IPUF ¢ o 6rgao responsavel pela produgdo e manutencao da cartografia municipal, bem como
do sistema de geoprocessamento. E uma autarquia que foi criada em 1977 mediante a Lei
Municipal n® 1.494/77.

A criagdo do cadastro municipal, ocorreu com a Lei Municipal n® 91/1951 que
determina procedimentos para criagao do cadastro imobiliario. O levantamento, era realizado
conforme art. 3° da referida lei “sera levado a efeito mediante preenchimento de formulério, no
qual se registrardo ndo sO as caracteristicas de cada imovel como os demais elementos
indispensaveis, tanto por parte dos inquilinos como dos proprietarios, arrendatirios ou

ocupantes, a qualquer titulo” (FLORIANOPOLIS, 1951).
2.5.2 Cadastro Territorial Multifinalitario
A palavra “cadastro” indica um sistema de informag¢do, normalmente dirigido por um

ou mais orgaos do governo e foi projetado para auxiliar na tributagao de terra, transferéncia de

imoéveis e redistribui¢do de terras. Ja o termo “multifinalitario” refere-se as multiplas aplicagdes
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do cadastro, principalmente no planejamento urbano e regional e auxilia na tomada de decisao
(OLIANI, 2016).

Percebe-se que o cadastro ainda ¢ visto com finalidade fiscal, sem considerar sua
multifinalidade e contribui¢do aos diferentes 6rgaos, bem como ao planejamento urbano e
tomada de decisdo. Foi evoluindo ao longo do tempo devido a necessidade da sociedade,

conforme apresentado na Figura 03:

Figura 03: Evolucdo do Cadastro Multifinalitario
Evolugdo do cadastro multifinalitario ao longo do tempo
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Fonte: Adaptado de Erba e Piumeto (2016)

Essa evolugdo para um CTM € o caminho que os municipios podem seguir em direcao
a uma cidade sustentavel. O CTM ¢ essencial para monitorar o crescimento das cidades, definir
estratégias de financiamento urbano e analisar o impacto das intervenc¢des do governo antes ou
depois que elas ocorrem. Para Amorim (et al, 2018), o CTM ¢ um instrumento de governanca
do Estado e uma ferramenta para promover o ordenamento e desenvolvimento do territorio, €
pode auxiliar na preservacdo do meio ambiente, na justica social e tributaria, no acesso a terra

e avanco da qualidade de vida da populacao.
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E estruturado a partir da integragdo de instituicdes onde as atividades estejam ligadas,
ao controle territorial. Assim, torna-se importante a interconexao do cadastro com o Registro
de Imoveis, com os 6rgaos estatais € com as concessionarias de servigos publicos. O CTM nao
trata apenas das medidas, pois integra também as variaveis que caracterizam o uso € a ocupagao
do territorio (CARNEIO; ERBA; AUGUSTO, 2012).

Em muitos municipios brasileiros, a estruturagdo e gestdo dos respectivos registos
cadastrais seguem o modelo ortodoxo, importado da Europa ha dois séculos. Sao chamados
dessa forma por causa de sua longa tradi¢gdo e remota origem no tempo que descrevem
caracteristicas fisicas, econdmicas e juridica das parcelas (ERBA; PIUMETTO, 2016).

Tem por objetivo atender as necessidades legais, fiscais e administrativa relacionada a
ocupagdo do territorio. O aspecto legal ou juridico incide na garantia da propriedade; o aspecto
fiscal incide na cobranga de impostos sobre o uso do solo; o aspecto administrativo engloba as
demais atividades voltadas ao planejamento e a gestdo do territorio (BRANDAO; SANTOS
FILHO, 2008).

Os principais objetivos CTM para Rosenfeldt e Loch (2012) sdo:

1. Coleta e armazenamento de informacdes descritivas do espago fisico em intervalos
temporais, espacializadas no territorio;

2. Implantacdo e manutenc¢do do sistema cartografico;

3. Manutencao e atualizacdo do sistema descritivo das caracteristicas das cidades; 4.

Fornecimento de dados fisicos para o planejamento e gestdo urbanos.

Na sua utilizagdo apontam-se como vantagens: a localizagdo geografica de todos os

imoveis da cidade; uso, ocupagdo e finalidade de cada imoével; delimitagdo de cada

unidade imobiliaria; base para a implementacdo de infraestrutura; publicidade e

transparéncia publica das informacdes.

A menor unidade do cadastro ¢ a parcela. Na Portaria n® 511/2009 o Ministério das
Cidades delimitou as Diretrizes Nacionais para o Cadastro Territorial Multifinalitario - CTM,

a qual define que:

“.. Art. 2° A parcela cadastral ¢ a menor unidade do cadastro, definida como uma
parte contigua da superficie terrestre com regime juridico tnico. § 1° E considerada
parcela cadastral toda e qualquer porgdo da superficie no municipio a ser cadastrada.
§ 2° As demais unidades, como, lotes, glebas, vias publicas, pracas, lagos, rios e
outras, sdo modeladas por uma ou mais parcelas de que trata o caput deste artigo,
identificadas por seus respectivos codigos.
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§ 3° Devera ser atribuido a toda parcela um c6digo unico e estavel. ...”

As principais dificuldades para manter os cadastros municipais em areas urbanas sdo:
caréncia de mao-de-obra qualificada para trabalhar neste setor; caréncia de equipamentos
adequados; caréncia de consenso entre as secretarias e os usudarios das informacgdes cadastrais;
demora nas esferas administrativas devido a fatores burocraticos e a qualidade dos dados que
ndo beneficiam uma gestao territorial (LOCH, 2007).

Com relacdo a gestdo tributdria imobiliaria urbana, constata-se as questdes a seguir:
caréncia no cadastro fiscal; incapacidade de acompanhar o desenvolvimento da cidade, o que
causa um cadastro com baixo indice de registro legal; caréncia na integragdo entre registro de
imoéveis e cadastro para garantia juridica dos limites da propriedade urbana. Dessa maneira nao
se consegue manter o cadastro ¢ a planta de valores atualizados o que ocasiona uma baixa
arrecadacdo, prejudicando a implantacdo de uma politica de justica tributaria (LOCH, 2007).

De acordo com Pelegrina (2009), diagnosticos realizados em cadastros de varias
Prefeituras de municipios brasileiros apontam falhas no sistema de gestdo cadastral, nos quais
podem ser encontradas diferentes inconsisténcias, tais como: dados incorretos, incompletos ou
desatualizados. Dos imodveis que existem em uma cidade, poucos t€ém uma representacao
cadastral correta (informagdes quantitativas e qualitativas), que possibilite o calculo do valor
venal do imovel conforme a realidade de mercado.

Essas falhas encontradas no sistema de gestdo territorial acabam causando problemas
diversos, como por exemplo: inconsisténcia na arrecadacdo do IPTU — Imposto Predial e
Territorial Urbano, deslizamentos, inseguranca juridica, entre outros. Com a falta de
informacdes corretas e atualizadas sobre territdrio, torna dificil planejar acdes, e ainda dificulta
o planejamento urbano. Diante do exposto € possivel perceber a importancia do cadastro, pois
possibilita seguranga juridica, permitindo que as administragdes municipais tenham maior
controle referente ao uso e ocupacao do solo.

O CTM ¢ um instrumento imprescindivel para a realizagao do planejamento e gestao,
verdadeiramente eficaz para se alcangar o desenvolvimento urbano. E necesséria a construgio
de um Cadastro Territorial Multifinalitario - CTM para um planejamento e gestao urbanos mais
eficientes e que atendam as demandas do espago urbano (SOUZA, 2010).

Nesse sentido, se os fatores relacionados ao CTM tiverem qualidade, forem confidveis
e interligados irdo apresentar dados consistentes e transparéncia publica auxiliando e trazendo

grandes melhorias para o planejamento urbano. Mas o um dos problemas encontrados na
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implantacdo do CTM ¢ a falta de mentalidade cadastral, juntamente com outros fatores como:
profissionais capacitados, equipamentos adequados, fatores financeiros, leis sobre cadastro,

entre outras questdes que acabam dificultando o resultado efetivo.

2.5.3 Cadastro Territorial no municipio de Floriandpolis

A criagdo do cadastro municipal ocorreu na década de 1950, no qual a Lei Municipal
n. 91/1951 determina os procedimentos para criacdo do cadastro imobiliario municipal. A
legislacdo nessa época ndo aborda sobre a cartografia, e no art. 3 apresenta que “a execucao do
levantamento serd levada a efeito mediante preenchimento de formulério, no qual se registrarao
ndo so as caracteristicas de cada imovel como os demais elementos indispensaveis, tanto por
parte dos inquilinos como dos proprietarios, arrendatarios ou ocupantes, a qualquer titulo”.
Além disso, o art.4, indica que terd “penalidade para infra¢des ou sonegacdo de qualquer
espécie, como conhecera das reclamagdes, cabendo sempre recurso para o Prefeito”
(FLORIANOPOLIS, 1951).

Nesse sentido, no ano de 1982 foi implantado o Cadastro Técnico Urbano, mediante
um projeto de gestdo da area conurbada dos municipios de Florian6polis, Biguagu, Sdo José e
Palhoga, chamada de AUF — Aglomerado Urbano de Floriandpolis. Foi desenvolvido um
modelo cadastral contendo distritos, setores, quadras e lote, seguindo uma numeragao cartesiana
iniciando de 1 até 100, comecando do norte/oeste — Biguagu indo em direcao ao sul.

Desta maneira, seguindo esta ordem, foram criados 31 distritos cadastrais em
Florian6polis, com numeracao que varia entre 17 e 85 articulados cada um em 4 pranchas na
escala 1:5.000 tendo como base uma cartografia na escala 1:10.000 (de 1979), e cada qual
divididos em 100 setores (quadrantes). Foram criadas plantas com nomenclatura de DDSSQQQ
(distrito, setor, quadra) mediante levantamentos de campo por topografia e restitui¢do de 1979.
Foi transcrita as informacgdes do cadastro, como ntimero do lote, nimero de correspondéncia,
nomes e codigos/se¢des de logradouros.

Em 1990, foram realizados recadastramentos imobiliarios, buscando manter
atualizadas as bases de dados e em 2003 foi comparado o crescimento da base cadastral entre
os anos de 1994, 1998 e 2003, no qual foi possivel constatar perda em arrecada¢ao em torno de
2% a.a e em area construida 6% aa.

Em 2003, foi desenvolvido no municipio de Florian6polis o primeiro projeto de

geoprocessamento, fazendo parte do PMAT — Programa de Modernizagdo da Administracao
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Tributaria, tendo como foco a estruturagdo do cadastro técnico, tendo informagdes da base
cartografica digital e codificacdo das informagdes do cadastro imobiliario. Esse projeto previu
a estruturacdo da base cartografica para ambiente SIG — Sistema de Informagdo Geografica e
sua relacdo com os dados literais do cadastro imobilidrio, englobando a area sul do municipio
de Floriandpolis (Distrito do Campeche, Ribeirdo da Ilha, sendo objeto de estudo, analise e
cruzamento de dados.

Em 2005, foi lancado o PAC — Programa de Atualizagdo Cadastral, com intuito de
atualizar a base de informagdes cadastrais, proporcionando uma visao real da ocupagdo no

municipio (FLORIANOPOLIS, 2020)

2.6 PLANO DIRETOR E ESTATUTO DA CIDADE

O Plano Diretor, estd previsto no texto da Constituigdo Federal de 1988, e
posteriormente foi regulamentado pela Lei n® 10.257/01 — Estatuto da Cidade, e constitui-se em
um dos pilares da politica urbana dos municipios.

O Plano Diretor ¢ um instrumento que deve garantir a todos os cidaddos do municipio
um local adequado para morar, trabalhar e viver com dignidade. E uma lei que orienta, por meio
de suas diretrizes, o melhor critério de ocupagao do territério municipal prevendo, o destino das
parcelas, além de garantir que o direito coletivo sobre a cidade prevalega sobre os interesses
individuais ou de grupos corporativos. E obrigatério para os municipios com mais de 20.000
habitantes (MINISTERIO DAS CIDADES, 2005).

Segundo Saboya, (2007, p.39):

[...] O Plano diretor ¢ um documento que sintetiza e torna explicitos os objetivos
consensuados para o Municipio e estabelece principios, diretrizes e normas a serem
utilizadas como base para que as decisdes dos atores envolvidos no processo de
desenvolvimento urbano convirjam, tanto quanto possivel, na dire¢do desses
objetivos.

Para Dallari e Ferraz (2006, p. 324):

[...] O plano diretor € o mais importante instrumento de planificacdo urbana previsto
no Direito Brasileiro, sendo obrigatorio para alguns Municipios e facultativo para
outros; deve ser aprovado por lei e tem, entre outras prerrogativas, a condicao de
definir qual a fungdo social a ser atingida pela propriedade urbana e de viabilizar a
adocdo dos demais instrumentos de implementagdo da politica urbana.
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Sao requisitos para um Plano Diretor, conforme enfatizado por Pinto, (2001):

1. Participag@o popular, ou seja, deve abrir oportunidades para a populagao, ter acesso
a proposta, podendo opinar e avaliar as mudancas sugeridas, o que ¢ garantido a ponto
do ndo cumprimento poder se caracterizar em improbidade administrativa;

2. Estudos técnicos devem ser apresentados por uma equipe multidisciplinar,
garantindo estudos do adensamento do uso do solo, equipamentos urbanos,
valorizagdo imobilidria, geracdo de trafego, entre outras agdes;

3. Responsabilidade técnica, deve ser garantida por profissionais com habilitagdo
comprovada, de tal forma que seja comprovada a observancia de normas técnicas pelo
Plano Diretor.

Quando o Municipio elabora o seu Plano Diretor, busca apresentar os caminhos para
atingir o desenvolvimento da cidade e talvez ndo consiga resolver todos os problemas, mas
busca estratégias de desenvolvimento urbano, trazendo melhores condigdes de vida para
populagdo. Para Garcez e Carmello (2017), o estudo do Plano Diretor dos municipios tem como
objetivo ordenar o adequado funcionamento das cidades, unindo a fungdo socioambiental, bem
estar dos municipes e necessidades sociais basicas e, com isso, garantir a condugao das politicas
publicas municipais para o desenvolvimento sustentavel.

Passados dezessete anos da vigéncia do plano anterior, o atual Plano Diretor de
Florianodpolis, foi instituido pela Lei Complementar n°® 482, de 17 de janeiro de 2014, e visa
organizar a ocupagao do territorio municipal de maneira a proporcionar mais qualidade de vida
para a populagdo, com base nos valores sociais contribuindo com o desenvolvimento
sustentavel, incentivando politicas publicas voltadas a melhoria das moradias urbanas. O Plano
Diretor de Floriandpolis ¢ definido como:

“O conjunto de principios e regras desta Lei Complementar ¢ o compromisso que
transcende os interesses da populagdo atual, trata-se de um pacto que protege a
heranga recebida da natureza e dos que no passado viveram na cidade e configura um
trato de responsabilidade das atuais para com as futuras geragdes de cidaddos de
Floriandpolis, para tanto, o Plano Diretor precisa ter como ponto de partida o
reconhecimento geral e a protecdo que couber ao patrimdnio herdado pelas atuais

geragOes, formado pelas dotagdes da natureza e realizagcdes do género humano”
(FLORIANOPOLIS, 2014).

O Plano Diretor ¢ o instrumento fundamental da politica de desenvolvimento urbano
municipal, o qual incorpora os principios do Estatuto da Cidade, voltados para funcdo social da
cidade e da propriedade, construindo instrumentos juridicos e urbanisticos necessarios para

atingir seus objetivos (6* CONFERENCIA DA CIDADE DE FLORIANOPOLIS, 2020).
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Introduz os principios da funcdo social da cidade e sua gestdo democratica, que antes
possuiam pouca ou quase nenhuma representatividade local. O Plano Diretor de Florianopolis
foi longo e conflituoso processo judicializado pelo Ministério Publico devido a falta de
participacao popular e possui partes contraditorias e instrumentos pouco definidos (SIQUEIRA,
etal, 2019).

Para Siqueira et al (2019, p. 02), o Plano Diretor de Florianopolis, “precisa lidar com
um contexto socioespacial que foi drasticamente alterado nas ultimas décadas devido ao
crescimento populacional, aumento da atividade turistica, e ocupacdo desordenada de um
territério ambientalmente rico e socialmente desigual”.

A partir disso, o Plano Diretor deve auxiliar no adequado funcionamento das cidades,
aliando a funcao socioambiental, bem estar dos moradores, e conduzindo politicas publicas
voltadas ao desenvolvimento sustentavel. Saule Junior (2002) afirma que o Plano Diretor tem
a func¢do de estabelecer as normas necessarias, metas e diretrizes da politica urbana, os critérios
para verificar se as propriedades imobiliarias atendem as fung¢des sociais.

A Lein®10.257/2001 — Estatuto da Cidade, também chamado de Lei do Meio Ambiente
Artificial, tem como objetivo formular diretrizes gerais de administragdo do ambiente urbano.
Surgiu para regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal referente aos reclames
de ordem publica, interesse social, bem estar dos cidaddos e equilibrio ambiental, instituindo
normas gerais para a politica de desenvolvimento urbano (SANTIN; MARANGON, 2008).

Tem como finalidade as fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, enfatizando
a obrigacao da propriedade em atender as necessidades sociais. Estabelece normas de ordem
publica e de interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo,
da segurancga, bem-estar dos cidadaos, e do equilibrio ambiental. Reafirma os principios basicos
estabelecidos pela Constitui¢do, conservando o carater municipalista, a centralidade do plano
diretor como instrumento basico da politica urbana e destaque a gestdo democratica (NUNES,
FIGUEIREDO JR, 2018).

Por outro lado, o Estatuto da Cidade apresenta diretrizes para o planejamento urbano e
territorial, porém nem sempre a diretriz que serve para um municipio vai servir ao outro. Cada
diretriz deve se adaptar a realidade do municipio.

O Estatuto da Cidade ao regulamentar os principios constitucionais estabelecidos no
contexto das discussoes sobre o papel do Estado nos anos 80, retoma a fung¢ao do poder publico

na regulacdo das relagdes sociais na questdo urbana. Mantém a divisdo de competéncias entre
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os trés niveis de governo, e a esfera municipal fica atribuida a fungdo de legislar o espago urbano
(CARVALHO, 2001).

Nessa mesma linha, para Santin ¢ Marangon (2008) o Estatuto da Cidade, deixou a
responsabilidade para cada Municipio efetivar os seus dispositivos segundo as caracteristicas
locais, regulamentadas no Plano Diretor. E um instrumento juridico capaz de proteger o meio
ambiente, corroborando com o artigo 225 da Constitui¢do Federal de 1988: art. 225 - Todos
tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e
essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de
defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragoes.

Nesse sentido, o Estatuto da Cidade estabelece as diretrizes gerais de politica urbana, e
o Plano Diretor as especificas, direcionadas ao atendimento da realidade e das necessidades
locais. Depois da aprovacao por lei municipal, o Plano Diretor passa a fazer parte do
planejamento municipal, incidindo sobre o plano plurianual, as diretrizes orcamentérias e o
or¢amento anual do Municipio (SANTOS; PEREIRA, 2005).

As diretrizes gerais e os instrumentos de politica urbana previstos no Estatuto da
Cidade formam normas que possibilitam o aproveitamento do solo urbano de forma racional,
planejando a vida em comunidade e a funcao social da propriedade.

Compete aos municipios regulamentar os instrumentos do Estatuto, garantindo que as
cidades sejam construidas com base em valores de justica social. E preciso encontrar harmonia
entre os interesses gerais e os interesses privados dentro do espago urbano e ndo privilegiar
determinados interesses (SANTOS; PEREIRA, 2005). Porém na pratica muitos
empreendimentos imobiliarios sdo construidos em locais proibidos, privilegiando interesses
especificos, e ndo coletivo, infringindo a lei.

Para que haja desenvolvimento territorial o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor devem
ter os mesmos objetivos, porém isso nem sempre acontece o que causa fragilidade no processo
de planejamento urbano. Também € necessario analisar constantemente se os efeitos produzidos

por ele, se estao sendo cumpridos e os objetivos alcangados
2.7 USO E OCUPACAO DO SOLO NO MUNICIPIO DE FLORIANOPOLIS
No art. 42 da Lei Complementar n° 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do

Municipio de Floriandpolis, o territorio estd dividido em dareas delimitadas conforme as

categorias a seguir:
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§ 1° Macro Areas de Usos ndo Urbanos, com a fungio precipua de abrigar e desenvolver a
biodiversidade:

I - Area de Preservagio Permanente - APP - no municipio de Floriandpolis sdo as zonas naturais
sob a protecao do Poder Publico, cobertas ou ndo por vegetagcao nativa, com a funcao ambiental
de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geologica e a biodiversidade,
facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes
humanas - as quais se encontram delimitadas nos mapas de zoneamento constantes da presente
Lei Complementar.

IT - Unidade de Conservacao - UC — sdo os espagos territoriais e seus recursos ambientais,
incluindo as aguas jurisdicionais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituidas
pelo Poder Publico, com objetivos de conservacdo, sendo dotadas de limites definidos,
colocados sob regime especial de administragdo, ao qual se aplicam garantias adequadas de
protecao.

III - Areas de Elementos Hidricos — AEH - sdo as areas naturais ou artificiais, permanente ou
temporariamente recobertas por 4gua, como o mar, os lagos e lagoas, as represas e agudes, 0s

rios, cOrregos € canais.

§ 2° Macro Areas de Transicdo, que permitem usos urbanos de baixa densidade com a fungao
de proteger as Areas de Usos ndo Urbanos e reservar areas para expansdo urbana em longo
prazo:

I - Areas de Preservagio com Uso Limitado — APL - os espagos territoriais que, em virtude de
suas caracteristicas de declividade, do tipo de vegetacdo ou da vulnerabilidade aos fendmenos
naturais nao apresentam condi¢des adequadas para suportar determinadas formas de uso do solo
sem prejuizo do equilibrio ecoldgico ou da paisagem natural, subdividindo-se em:

a) Area de Preservagdo com Uso Limitado de Encosta - APL-E - séo as areas onde predominam
as declividades entre trinta por cento e quarenta e seis, virgula seis décimos por cento, bem
como as areas situadas acima da cota 100 que ja ndo estejam abrangidas pelas Areas de
Preservagao Permanente (APP); e

b) Area de Preservagdo com Uso Limitado de Planicie - APL-P - sdo formadas pelas planicies
que se caracterizam por serem formadas por depositos sedimentares predominantemente
arenosos e arenoargilosos oriundos de ambientes marinhos, lacustres, edlicos, fluviais, leques

aluviais, e coluvio-eluviais, intrinsecamente relacionados as variagdes do nivel marinho
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ocorridas durante o Quaternario. Encontrarem-se localizadas geralmente no entorno das Areas
de Preservagdo, funcionando como areas de protecdo das unidades de conservagdo, muitas
vezes cobertas por vegetacao tipo Floresta Atlantica e/ou de Restinga em estagios médio e
avangado de regeneracao;

II - Area Residencial Rural — ARR - onde coexistem usos urbanos e rurais de pequeno porte
suportados por uma estrutura vidria e fundidria rural, destinadas a producdo agricola e
agropecuaria familiar; e

III - Area de Urbanizagdo Especial — AUE - grandes areas urbanizaveis a partir de projeto
amplo, que reserva setor predominante para preservacdo ambiental e adensa a éarea
remanescente, criando novas centralidades caracterizadas pela mescla de fungdes e espagos

humanizados;

3° Macro Areas de usos Urbanos, destinadas prioritariamente as fun¢des da cidade:

I - Area Residencial Predominante - ARP - areas destinadas ao uso preferencial de moradias,
onde se admitem pequenos servigos € comeércios vicinais;

II - Area Residencial Mista - ARM - caracterizada pela predomindncia da funcio residencial,
complementada por usos comerciais e de servicos;

III - Area Mista de Servigo - AMS - de alta densidade, complexidade e miscigenagio, segundo
o tipo de servigco urbano;

IV - Area Mista Central - AMC - de alta densidade, complexidade e miscigenacdo, destinada a
usos residenciais, comerciais € de servicos;

V - Area Turistica Residencial - ATR - areas de especial interesse turistico cujo uso devera
priorizar o usufruto por parte de visitantes e residentes.

VI - Area Turistica e de Lazer - ATL - areas que se caracterizam por serem dotadas de
singularidades e atributos, tais como os naturais e culturais, dentre outros, e que deverdo ser
preferencialmente apropriadas para o uso coletivo publico e voltadas para atividades de lazer,
turismo e hospedagem de baixo impacto ambiental;

VII - Area Comunitaria Institucional - ACI - sdo aquelas destinadas a todos os equipamentos
comunitarios ou aos usos institucionais, necessarios a garantia do funcionamento satisfatorio
dos demais usos urbanos e ao bem estar da populagao;

VIII - Area Verde de Lazer - AVL - sd0 os espacos urbanos ao ar livre de uso e dominio ptiblico
que se destinam a pratica de atividades de lazer e recreacao, privilegiando quando seja possivel

a criagdo ou a preservacao da cobertura vegetal;
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IX - Area de Estudo Ambiental - AEA - areas onde sdo necessarias avaliacdes ambientais ou
juridicas conclusivas e/ou onde imperam imprecisdes topograficas ou tipologicas que impegam
ou desaconselhem a fixac¢ao de indices de restrigdes ou estimulos urbanisticos definitivos;

X - Area Residencial Cultural - ARC - areas de desenvolvimento urbano peculiar, derivadas de
formas de assentamentos culturais; e

XI - Zonas Especiais de Interesse Social.

O parcelamento urbano deve observar as regras do municipio, ¢ a elaboragao de bons
projetos potencializa a conectividade entre areas ja consolidadas e novas, proporcionando aos
moradores areas com acessibilidade para pedestres, ciclistas e melhoria na mobilidade urbana.
As areas publicas oriundas de parcelamento sdo de grande valor para a populacdo, pois nelas o
municipio podera implantar equipamentos que atendam as demandas dos cidadaos, como:
pragas, parques, areas esportivas, escolas, creches e postos de satde (PREFEITURA
MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS, 2019).

O parcelamento do solo urbano em Floriandpolis deve ser realizado em conformidade
com as seguintes leis:

Lei Federal n® Lei Federal n® 7.766/1979 — Dispde sobre o Parcelamento do Solo
Urbano;

Lei Estadual n° 17492/2018 — Dispde sobre a responsabilidade territorial urbana, o
parcelamento do solo, e as modalidades urbanisticas, para fins urbanos e rurais, no Estado de
Santa Catarina;

Lei Municipal n° 1.215/74 — Dispde sobre os loteamentos urbanos, desmembramentos
e arruamentos, €

Lei Complementar Municipal n°® 482/2014 - Institui o Plano Diretor de Urbanismo do
Municipio de Floriandpolis que dispde sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Plano
de Uso e Ocupagdo, os Instrumentos Urbanisticos e o Sistema de Gestao.

Os projetos relacionados ao parcelamento do solo devem ser analisados e aprovados
pela prefeitura para serem regularizados. Conforme informagdes dispostas no Plano Diretor de
Urbanismo do Municipio de Floriandpolis, o parcelamento do solo implica na destinagdo de
areas publicas, com dimensdes minimas que variam de acordo com a modalidade e o tamanho
da area parcelada. Os lotes devem seguir as dimensdes minimas estabelecidas, conforme o
Zoneamento incidente na gleba. O Zoneamento vai indicar a area, largura, e profundidade dos

lotes (PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS, 2019).
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As modalidades de parcelamento do solo, sdo as diferentes formas sob as quais glebas
urbanas podem ser parceladas, sendo essas: loteamento, desmembramento, condominio
unifamiliar e outros formatos que derivam destes trés principais. Todo projeto de parcelamento
do solo deve ser submetido a andlise e aprovado pela prefeitura para que seja regular e, portanto,
resultar em lotes com titulo de propriedade. O parcelamento do solo implica na destinacdo de
areas publicas, com dimensdes minimas que se variam de acordo com a modalidade e o tamanho
da 4rea parcelada (PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS, 2019).

Um parcelamento ¢ considerado regular quando:

1. Foi aprovado pelo municipio e 6rgaos competentes, passando pelo processo de
aprovagao;

2. Possui toda a infraestrutura provida pelo parcelador: sistema de abastecimento de
agua, coleta e tratamento de esgoto, drenagem, energia elétrica iluminag¢do publica,
pavimentacdo de vias e transferéncia das areas publicas para o municipio;

3.Cada lote possui uma Matricula individualizada no registro de Imédveis.

E considerado irregular nas seguintes situagdes:

1. Nao possui matricula individualizada no registro de Imoveis, com érea especifica do
terreno;

2. O vendedor ndo consegue transferir a matricula do imdvel para o comprador;

3. Nao ¢ possivel financiar o imovel em Bancos;

4. Nao tem infraestrutura implantada: vias ndo pavimentadas e sem largura ideal prevista

pelo municipio, caréncia de pragas e servigos publicos, entre outros.

Todo projeto de parcelamento do solo altera o territorio urbano e, portanto, deve ser
analisado pelos Orgdos municipais competentes antes de ser implantado (PREFEITURA
MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS, 2019). Mas é necessaria fiscalizagio, e planejamento
para evitar ocupagdo irregulares, e proporcionar mais qualidade de vida e desenvolvimento

sustentavel aos municipes.

2.8 ZEIS — ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

A Zona Especial de Interesse Social, chamada também de ZEIS, ¢ um instrumento de

politica urbana voltado a regularizacao fundidria e promocao de habitagdo de interesse social.
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Esté incluida no Estatuto da Cidade como instrumento de planejamento urbano (Lei Federal
10.257/2001).

As ZEIS surgiram apos a década de 1980, como consequéncia da luta dos moradores
em assentamentos irregulares pela nao remocao, melhoria das condi¢des urbanisticas e
regularizagdo fundiaria, com o intuito de incluir no zoneamento das cidades uma categoria onde
fosse possivel estabelecer um padrdo urbanistico especial para esses assentamentos, mediante

um plano especifico de urbanizagao (BRASIL, 2002).

2.8.1 Tipos de ZEIS e critérios para demarcacio

A expressdo “Zona Especial de Interesse Social” - ZEIS surgiu em Recife, na lei
municipal de uso do solo em 1983, para delimitar as areas urbanas habitacionais existentes e
consolidadas. Sao estabelecidas normas urbanisticas especiais, de interesse social para
promover a regularizagdo juridica e integracdo na estrutura urbana, conforme Ministério das
Cidades (2009), os dois tipos basicos sao:

« ZEIS 1: Areas publicas ou privadas ocupadas por assentamentos precarios tais como: favelas
e assemelhados, corticos, loteamentos e conjuntos habitacionais irregulares, habitados por
familias de baixa renda.
« ZEIS 2: Areas, terrenos e imoveis vazios, sub-utilizados ou ndo utilizados, adequados para a
producdo de habitacdo de interesse social — HIS

Na constru¢do de uma nova ordem urbanistica, baseada no principio da fungdo social
da propriedade, as ZEIS se consolidaram como um tipo especial de zoneamento, no qual o
principal objetivo € a inclusdo da populacdo de baixa renda no direito a cidade e a terra urbana
servida de equipamentos e infraestrutura, mediante a delimitacdo de areas previamente
ocupadas por assentamentos precarios, quanto por meio da delimitagdo de vazios urbanos e de
imoveis subutilizados, destinados a producao de novas moradias populares. Logo, os objetivos
das ZEIS sao: Estabelecer condigdes urbanisticas especiais para a urbanizagao e regularizagao
fundiaria dos assentamentos precarios; Ampliar a oferta de terra para producgdo de habitagdo de
interesse social (HIS); Estimular e garantir a participacdo da populacdo em todas as etapas de
implementagio (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

Para o art. 213 da Lei Complementar n° 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do
Municipio de Floriandpolis, as ZEIS sdo as parcelas urbanas, delimitadas no mapa de

zoneamento, destinadas para moradia da populagdo de interesse social e sujeitas as regras
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especificas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, nas quais predominem as seguintes

condigoes:

I - familias com renda igual ou inferior a trés salarios minimos;

1I - uso residencial;

IIT - existéncia de habitacdes rusticas e/ou improvisadas, com baixa qualidade dos
materiais;

IV - existéncia de moradias com adensamento habitacional excessivo e pela
coabitagdo ndo voluntaria;

V - ocupacgdes irregulares caracterizadas por loteamentos clandestinos e areas de
invasoes; €

VI - inexisténcia ou precariedade de infraestrutura urbana e comunitaria.

E podem ser objeto dos seguintes instrumentos urbanisticos:

I - Concessdo de Uso Especial para Moradia;

II - Demarcacdo Urbanistica;

III - Legitimacao da Posse;

IV - Regularizagdo Fundiaria;

V - Usucapido Especial;

VI - Operagdo Urbana Consorciada;

VII - Parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsoria;

VIII - IPTU progressivo no tempo; e

IX - Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica (Lei
Complementar n° 482, de 17 de janeiro de 2014 Floriandpolis.

Ainda conforme a lei n® 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do Municipio de

Florianopolis, as ZEIS sdo classificadas conforme a seguir:

I - ZEIS 1 - os assentamentos consoliddveis ocupados espontaneamente por populacao
de baixa renda em areas publicas ou privadas onde ndo hé restricao legal ou técnica a ocupagao,
destinadas, prioritariamente a agdes de regularizagdo fundiaria;

IT - ZEIS 2 - os assentamentos consolidaveis ocupados espontaneamente por populacao
de baixa renda em areas publicas ou privadas onde ha restri¢ao legal ou técnica a ocupagao,
podendo ser destinadas a agdes de regularizacao fundidria; e

III - ZEIS 3 - os empreendimentos habitacionais de interesse social construidos de

forma regular.

Em alguns municipios as ZEIS sdo também chamadas de AEIS — Areas Especiais de
Interesse Social ou ZHIS — Zonas Habitacionais de interesse Social (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2009). Apo6s a sua criacao em 1980, as ZEIS estdo sendo estudadas para viabilizar

a regularizacdo fundiaria de assentamentos precarios, permitindo a flexibilizagdo dos indices
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urbanisticos presentes na cidade. Essa inclusdo pode ser um diferencial para viabilizar
transformagoes estruturais na implementacao da politica urbana (SOUZA, 2001).

A partir de 2008, a criagao das ZEIS foi intensamente incentivada devido ao programa
habitacional do governo federal Minha Casa Minha Vida, que impulsionou o setor de moradia
para populagdo de baixa renda. Como esse programa habitacional determina que seus projetos
de habitacdo popular s6 possam ser implantados em ZEIS, ocorreu uma criagdo de ZEIS em
massa nas cidades brasileiras (BRAGA, 2016).

No Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/2001 ¢ determinado que a gestao do uso do solo e
o desenvolvimento urbano devem ocorrer de modo a promover a fun¢ao social da cidade, mas
ndo estabelece parametros especificos para criagdo de ZEIS. No entanto os municipios fazem
as delimitagdes por meio do plano diretor ou lei especifica.

Em Florianopolis, as ZEIS foram criadas a partir da aprovacao da Lei Complementar n°
207/05. Nessa Lei, art. 1°, § 1° as ZEIS s3o consideradas areas ocupadas por assentamentos
habitacionais populares onde se aplicam normas especificas para a regulariza¢do fundiaria,
urbaniza¢do e edificacdo, as quais se superpdoem as normas gerais do Plano Diretor (PLANO
DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL, 2006). Os objetivos das ZEIS, segundo o
Ministério das Cidades (2009) sdo:

1.Estabelecer condigdes urbanisticas especiais para a urbanizagdo e regularizacao
fundiaria dos assentamentos precarios;

2.Ampliar a oferta de terra para producdo de habitagdo de interesse social (HIS);

3.Estimular e garantir a participac¢do da populagdo em todas as etapas de implementagao.

Os loteamentos de habitagio de interesse social devem ser implantados em Areas
Especiais de Interesse Social - AEIS ou em ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social,
buscando a producdo de lotes acessiveis a populagdo, e a qualidade de habitabilidade das
mesmas (Art.225 da Lei Complementar n° 482/2014).

As Areas Especiais de Interesse Social - AEIS sdo areas nio edificadas e/ou subulizadas
sobrepostas as zonas urbanas, definidas no Plano Diretor, com a finalidade de flexibilizar o
regime urbanistico, viabilizar e incentivar empreendimentos de habitagdo de interesse social.
As ZEIS sdo um instrumento importante da politica urbana utilizado para disponibilizar de
forma democratica o acesso a terra urbana em areas consideradas de interesse social, sejam
terras publicas e privadas. O poder publico devera planejar e destinar recursos para dar mais

qualidade de vida a populagdo (Lei Complementar n® 482/2014).
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Para viabilizar esses projetos em areas de interesse social ou zonas de interesse social
do Municipio de Florianopolis, alguns 6rgaos podem contribuir financeiramente, como Fundo
Nacional de Habitagdo de Interesse Social, Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social

e Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano.

2.9 FUNDO NACIONAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

A Lein® 11.124/2005, cria o Fundo Nacional de Habita¢ao de Interesse Social — FNHIS,
que possui natureza contabil e visa centralizar os recursos or¢camentarios para os programas
estruturados no ambito do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS,
destinados a implementar politicas publicas habitacionais para populacdo de baixa renda. Os

principais objetivos do FNHIS sdo:

I — viabilizar para a populacdo de menor renda o acesso a terra urbanizada e a
habitacdo digna e sustentavel;

II — implementar politicas e programas de investimentos ¢ subsidios, promovendo e
viabilizando o acesso a habitagdo voltada a populacdo de menor renda; e

III — articular, compatibilizar, acompanhar e apoiar a atuag@o das instituicdes e 6rgaos
que desempenham fungdes no setor da habitacao.

Conforme o art.8° da Lei n® 11.124/2005 — FNHIS, o FNHIS ¢ constituido por:

I — recursos do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social — FAS,

II — outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao FNHIS;

IIT — dotag¢des do Or¢camento Geral da Unido, classificadas na fungdo de habitagdo;
IV — recursos provenientes de empréstimos externos e internos para programas de
habitagao;

V — contribuigdes e doagdes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades e organismos
de cooperacao nacionais ou internacionais;

VI — receitas operacionais e patrimoniais de operagdes realizadas com recursos do
FNHIS; e

VII - receitas decorrentes da alienacdo dos iméveis da Unido que lhe vierem a serem
destinadas; e

VIII - outros recursos que lhe vierem a ser destinados.

O Ministério das Cidades responsavel por coordenar as agdes do SNHIS, foi integrado
ao Ministério de Desenvolvimento Regional, que assumiu as responsabilidades dispostas a

seguir:

I — coordenar as agoes do SNHIS;
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IT — estabelecer, ouvido o Conselho das Cidades, as diretrizes, prioridades, estratégias
e instrumentos para a implementagd@o da Politica Nacional de Habitagdo de Interesse
Social e os Programas de Habitag¢do de Interesse Social;

IIT — elaborar e definir, ouvido o Conselho das Cidades, o Plano Nacional de Habitacao
de Interesse Social, em conformidade com as diretrizes de desenvolvimento urbano e
em articulagdo com os planos estaduais, regionais e municipais de habitagdo;

IV — oferecer subsidios técnicos a criagdo dos Conselhos Estaduais, do Distrito
Federal, Regionais e Municipais com atribuicdes especificas relativas as questdes
urbanas ¢ habitacionais, integrantes do SNHIS;

V — monitorar a implementag@o da Politica Nacional de Habitagdo de Interesse Social,
observadas as diretrizes de atuagdo do SNHIS;

VI — autorizar o FNHIS a ressarcir os custos operacionais e correspondentes encargos
tributarios do agente operador;

VII — instituir sistema de informagdes para subsidiar a formulag@o, implementacao,
acompanhamento e controle das agdes no ambito do SNHIS, incluindo cadastro
nacional de beneficiarios das politicas de subsidios, e zelar pela sua manutencéo,
podendo, para tal, realizar convénio ou contrato;

VIII — elaborar a proposta orcamentaria e controlar a execu¢do do or¢amento e dos
planos de aplicacdo anuais e plurianuais dos recursos do FNHIS, em consondncia com
a legislac@o federal pertinente;

IX —acompanhar e avaliar as atividades das entidades e 6rgdos integrantes do SNHIS,
visando a assegurar o cumprimento da legislagdo, das normas e das diretrizes em
vigor;

X —expedir atos normativos relativos a alocagdo dos recursos, na forma aprovada pelo
Conselho Gestor do FNHIS;

XI — acompanhar a aplicagdo dos recursos do FNHIS;

XII — submeter a apreciacdo do Conselho Gestor as contas do FNHIS, sem prejuizo
das competéncias e prerrogativas dos orgdos de controle interno e externo,
encaminhando-as ao Tribunal de Contas da Uniéo;

XIII — subsidiar o Conselho Gestor com estudos técnicos necessarios ao exercicio de
suas atividades.

A aplicagdo dos recursos se destina as agdes vinculadas aos programas de habitagdo de
interesse social e sdo aplicados de forma descentralizada, por intermédio dos Estados, Distrito
Federal e Municipios que firmaram Termo de Adesdo ao SNHIS. Os programas e projetos
destinados a habitagdo de interesse social ficam centralizadas no SNHIS que ¢ integrado a
instituigdes voltadas a politicas urbanas, tais como: Ministério de Desenvolvimento Regional,
Caixa Econdmica Federal, Orgdos e Instituigdes da Administragio Publica direta e indireta,
entidades privadas que exercem atividades na 4rea habitacional e agentes financeiros

autorizados pelo Conselho Monetario Nacional.

2.9.1 Fundo Municipal de Habitacio de Interesse Social e Fundo Municipal de

Desenvolvimento Urbano

Em Floriandpolis, a Lei Complementar n® 472/2013, regulamentada pelo Decreto n°

14.764/2015, cria o Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse Social — FMHIS. O objetivo ¢
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centralizar e gerenciar recursos orcamentarios e financeiros, para os programas voltados a
implementar politicas habitacionais de interesse social. Para a referida Lei, art.4°, o FMHIS ¢

formado por:

I - dotagdes do Orgamento Geral do Municipio;

II - rendas provenientes de aplicacdo de seus recursos;

IIT - outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao FMHIS;

IV - recursos provenientes de empréstimos externos e internos para programas de
habitagao;

V - recursos oriundos de convénios, contratos ou acordos firmados entre o
Municipio e institui¢des publicas ou privadas, nacionais e/ou estrangeiras;

VI - recursos oriundos de Concessao do Direito Real de Uso sobre areas publicas, da
Transferéncia do Direito de Construir e Outorga Onerosa;

VII - recursos advindos do Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo;
VIII - contribui¢des e doagdes de pessoas fisicas ou juridicas, entidades e
organismos de cooperacdo nacionais ou internacionais;

IX - receitas operacionais e patrimoniais de operac¢des realizadas com recursos do
FMHIS;

X - subvengdes provenientes do orcamento geral do Municipio;

XTI - tributos especificos a serem instituidos;

XII - recursos provenientes de alienagdo de imoveis do Municipio;

XIIT - recursos provenientes dos pagamentos das prestacdes dos beneficiarios de
programas habitacionais; e

XIV - outros recursos que lhe vierem a ser destinados.

Em torno de 13% de toda a arrecadagdo liquida prevista no orcamento para o ano de
2020, vem do IPTU - Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU de
Florianopolis ¢ uma fonte de receita tributaria (6° CONFERENCIA DA CIDADE DE
FLORIANOPOLIS, 2020).

O Plano Diretor de Florianopolis estabeleceu a criagdo do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano - FMDU, como parte integrante do Sistema Municipal de Gestao da
Politica Urbana, com objetivo de captar recursos para serem aplicados em desenvolvimento
urbano, como obras de infraestrutura e implementacao dos instrumentos de gestao territorial. O
FMDU, definido no texto da 6* Conferencia da Cidade de Floriandpolis (2020), ¢ formado por

recursos provenientes de:

I. recursos préprios do Municipio;

II. transferéncias intergovernamentais;

III. contribui¢des ou doagdes de entidades nacionais ou internacionais;

IV. contribuigdes ou doagdes de pessoas fisicas ou juridicas;

V. empréstimos ou operagdes de financiamento, internos ou externos;

VI. acordos, contratos, consorcios e convénios;

VII. receitas da utilizagdo de bens publicos, edificagdes, solo, subsolo e espaco aéreo;
VIII. operagdes urbanas consorciadas;

IX. valores incluidos nas medidas mitigadoras determinadas por Termos de
Ajustamento ou pelos Estudos de Impacto de Vizinhanga;
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X. contribuigdo de melhoria decorrente de obras publicas realizadas com base no
Plano Diretor;

XI. percentual da arrecadagdo de multas oriundas de infra¢des edilicias e urbanisticas,
a ser definido pelo Conselho da Cidade;

XII. receitas oriundas da Outorga Onerosa;

XIII. receitas oriundas de Operagdes Urbanas Consorciadas;

XIV. receitas oriundas da Transferéncia do Direito de Construir;

XV. rendas da aplicagdo financeira dos seus recursos proprios;

XVI. outras receitas que lhe sejam destinadas por lei; e

XVII. outras receitas, sejam eventuais, sejam advindas da aplica¢do dos instrumentos
de politica urbana previstos nesta Lei Complementar.

Apesar de o FMDU, ter sido criado em 2018, ainda ndao possui regulamentacgao

especifica, por isso seus recursos ndo podem ser utilizados. Quem acompanha a aplicagdo dos

recursos disponiveis no FMDU ¢ o Conselho da Cidade de Florianopolis, que conforme o art.

305 da Lei n® 482/2014 — Plano Diretor,

“¢ orgdo superior do Sistema Municipal de Gestdo da Politica Urbana (SMGPU),
vinculado diretamente ao Gabinete do Prefeito, atuando como colegiado
representativo do poder publico ¢ dos varios segmentos sociais, de natureza
consultiva, tendo por finalidade implementar o Plano Diretor, acompanhar a
elaboracdo dos projetos setoriais, estudar e propor as diretrizes para a formulagio e
implementagdo da Politica Municipal de Desenvolvimento Urbano, bem como
acompanhar e avaliar a sua execugdo, conforme dispde a Lei n® 10.257, de 2001 -
Estatuto da Cidade”

Segundo o art. 306 da referida Lei, o Conselho da Cidade, possui as seguintes

atribuigoes:

I - propor programas, instrumentos, normas e prioridades da Politica Municipal de
Desenvolvimento Urbano;

IT - acompanhar e avaliar a implementagdo do Plano Diretor e de suas estratégias,
diretrizes, politicas e programas, ¢ recomendar as providéncias necessarias ao
cumprimento de seus objetivos;

III - propor a edi¢do de normas gerais de direito urbanistico e manifestar-se sobre
propostas de alteragdo da legislagdo pertinente;

IV - emitir recomendagdes sobre a aplicagdo do Estatuto da Cidade e dos demais atos
normativos relacionados ao desenvolvimento urbano;

V - estimular a cooperagdo entre as diversas secretarias municipais de governo e deste
com os Municipios da Grande Floriandpolis e com a sociedade civil, na formulagdo e
execucdo da Politica Municipal de Desenvolvimento Urbano;

VI - incentivar a sinergia e o fortalecimento institucional de Conselhos afetos a
Politica Municipal de Desenvolvimento Urbano e suas atuagdes integradas, bem como
eventuais fusdes entre Conselhos afins;

VII - discutir metas e acompanhar o alcance das atividades relacionadas com o
desenvolvimento urbano;

VIII - propor a realizagdo de estudos, difusdo e debates sobre a aplicagdo e os
resultados estratégicos alcangados pelos programas e projetos desenvolvidos por este
Plano Diretor;

IX - estimular a amplia¢do e o aperfeicoamento dos mecanismos de participagdo e
controle social, visando fortalecer o desenvolvimento urbano sustentavel;
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X - propor diretrizes e critérios para a distribui¢do setorial do orgamento anual e do
plano plurianual do Municipio de Florianépolis;

XI - propor a realizagdo de semindrios ou encontros regionais sobre temas de sua
agenda, bem como estudos sobre a defini¢do de convénios na area de desenvolvimento
urbano sustentavel e da propriedade urbana;

XII-acompanhar a utilizagdo dos recursos do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano;

XIII - dar publicidade as suas decisdes, mediante publicacdo em meio eletronico;
X1V - convocar as Conferéncias da Cidade; e

XV - propor seu regimento interno e decidir sobre as alteragdes propostas por seus
membros.

O Conselho da Cidade ¢ um instrumento de gestdo democratica da cidade. Possui
representantes do poder publico e dos diversos segmentos da sociedade, e tém a oportunidade
de discutir as melhores formas de promover um desenvolvimento urbano adequado. No entanto
atua como 6rgdo superior para o planejamento, gestdo e desenvolvimento urbano. Com o
objetivo de implementar o Plano Diretor, acompanhar a elaboracdo dos projetos setoriais,
estudar e propor as diretrizes para a formulacao e implementagao da Politica Municipal de

Desenvolvimento Urbano, bem como acompanhar e avaliar a sua execug¢do (art. 305 da Lei n°

482/2014).
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CAPITULO 3 - MATERIAL E METODO

Neste capitulo ¢ apresentada a abordagem metodologica do estudo, principalmente
com relacdo ao delineamento e tipo de pesquisa, métodos utilizados, e as estratégias adotadas
para alcance dos objetivos.

Para alcangar os objetivos propostos, foi feito um estudo dos procedimentos para a
aplicacdo da REURB, sendo necessario coletar informagdes que pudessem auxiliar a identificar
os principais problemas enfrentados pelos gestores publicos para fazer a regularizagao fundiaria
em ZEIS, no municipio de Florianopolis, onde o estudo estd sendo realizado.

Entretanto, escolher um método para a realizacdo de uma pesquisa nao deve ser casual,
e relaciona-se a natureza especifica de determinado problema. O método ¢ a selecdo de
procedimentos sistematicos para a descri¢ao e explicacdo de um estudo, e ¢ baseado em dois
motivos principais: natureza do objeto a que se aplica e objetivo que se tem em vista (FACHIN,
2006).

Nesse sentido, trata-se de uma pesquisa qualitativa, no qual se destina “ao Estudo da
aplica¢do da Lei Federal n°13.465/2017 — REURB realizada na Comunidade Chico Mendes no
municipio de Florianopolis — Santa Catarina”. Para Richardson (1999), os estudos que
empregam uma pesquisa qualitativa podem descrever a complexidade de determinado
problema, analisar a interacdo de certas varidveis, assim como compreender e classificar
processos dindmicos vivenciados por grupos sociais.

Os procedimentos utilizados na pesquisa foram: pesquisa bibliografica e estudo de
caso. A pesquisa bibliografica constitui-se em um estudo aprofundado sobre o objeto analisado,
e a leitura € a principal técnica, no qual € possivel identificar as informacgdes e os dados contidos
no material bibliografico selecionado, bem como as teorias que possam embasar as analises
pretendidas (LIMA e MIOTO, 2007). Os dados coletados ocorreram mediante pesquisa
bibliografica e visita técnica. Para o estudo de caso, foi realizado uma analise comparando a
REURB, com a aplicagdo da técnica FFP, utilizado no cenario internacional, mais

especificamente em Mogambique, na Africa.

3.1 Materiais utilizados

Foi utilizado um conjunto de materiais, a partir do qual foram geradas as informagdes

que permitiram completar o estudo. Os materiais utilizados foram:



49

a) Lei n® Federal 13.465/2017 — REURB, Decreto n° 9.310/2018 e Decreto n°
9.597/2018 — aborda sobre a Regularizacdo Fundiaria rural e urbana;

b) Lei Federal n° 11,124 de 16 de junho de 2005 — aborda sobre o Sistema Nacional
de Habitacao de Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo Nacional de Habitacao de Interesse
Social;

c) Lein® 10.406/2002 - Cédigo Civil — aborda sobre os direitos e deveres dos cidadaos;

d) Lei Complementar Municipal n® 472/2013 - regulamentada pelo Decreto n°
14.764/2015, cria o Fundo Municipal de Habitagao de Interesse Social — FMHIS;

e) Lei Complementar Municipal n® 482, de 17 de janeiro de 2014 - Plano Diretor de
Urbanismo do municipio de Florianopolis;

e) Decreto Municipal n® 12.923 de 08 de abril de 2014 — regulamenta os artigos
42, 63,96, 73,75 ¢ 334 da Lei Complementar 482 — Plano Diretor de Urbanismo do municipio
de Florianopolis;

f) Lei Federal n° 10.257 de 10 de julho de 2001 — estabelece diretrizes da politica
urbana;

g) Shapefile do zoneamento do Plano Diretor do municipio de Floriandpolis;

h) Shapefile dos bairros do municipio de Floriandpolis;

1) Software ArcGIS;

J) Mapas da mancha de ocupagao urbana do municipio de Florianopolis.

3.2 Diagrama metodologico

As etapas efetivadas para a realizagdo da pesquisa proposta estdo dispostas no

diagrama metodologico, Figura 04.



Figura 04: Diagrama da metodologico
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3.3 Levantamento das informacoes

Esta etapa consistiu em definir os principais 6rgdos da administragdo publica
municipal que deveriam ser visitados, bem como os dados a serem coletados. Para a coleta das
informacdes foram realizadas visitas técnicas em alguns 6rgaos responsaveis pela regularizagao
fundiaria no municipio de Floriandpolis, os quais pode citar: Instituto de Planejamento Urbano
de Florianopolis — IPUF, Secretaria de Habitagao e Infraestrutura de Floriandpolis e Ministério

Publico de Santa Catarina.

a) Instituto de Planejamento Urbano de Florian6polis - [PUF

Foi disponibilizado o Mapa dos Nucleos Urbanos Informais - NUI, com informagoes
da mancha urbana, que apresenta um indicativo da irregularidade fundidria no municipio de
Floriandpolis. Também foi cedido o shapefile com zoneamento do plano diretor e bairros do

municipio para identificar as ZEIS passiveis de REURB-S.

b) Secretaria de Habitagdo e Infraestrutura de Floriandpolis

Foi coletada informagdes referentes ao Projeto de REURB-S que esta sendo finalizado
na Comunidade Chico Mendes, localizada na regido continental do municipio de Florianopolis,
no qual se identificou as questdes referentes ao financiamento do projeto (recursos do governo
municipal, estadual ou federal); os tipos de irregularidades encontradas; questdes ambentais; as
principais dificuldades encontradas na aplicagdo da REURB; e o instrumento de regularizacdo

fundiaria utilizado.

c¢) Ministério Publico de Santa Catarina

Foi coletada informacdes referentes a fiscalizagdo e denuncia de irregularidades no
municipio de Florianopolis. O Ministério Pblico de Santa Catarina localiza-se no centro de
Floriandpolis, mas existem comarcas em alguns bairros que fiscalizam e recebem dentncias

sobre a irregularidade.

3.4 Estudo da Lei Federal n° 13.465/17 - REURB e decretos de regulamentacio

Esta etapa consistiu em estudar a Lei Federal n° 13.465/17 - REURB, que aborda sobre

a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos
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assentados da reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no &mbito da Amazodnia Legal;
institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de iméveis da
Unido; e da outras providéncias (Lei n° 13.465/2017). Bem como, o Decreto 9.310/2018, que
institui as normas gerais ¢ os procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana -
REURB, a qual abrange as medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagao dos
seus ocupantes (Decreto, n® 9.310/2018)

Além disso, como o Decreto n° 9.310, de 15 de marco de 2018 sofreu alteragdes, foi
necessario estudar o Decreto 9.597/2018, que altera o Decreto n°® 9.310, de 15 de margo de
2018, e institui as normas gerais ¢ os procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria
Urbana e estabelece os procedimentos para a avaliag¢do e a alienacdo dos imoveis da Unido.

A REURB, conforme art. 13 da lei n® 13.465/2017, compreende duas modalidades:

I - REURB de Interesse Social (REURB-S) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

IT - REURB de Interesse Especifico (REURB-E) - regularizacao fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados por populacdo nao qualificada na hipotese anterior.

No caso de REURB-S, serdo isentos de custas e emolumentos. Essa classificagdo visa a
identificacdo dos responsaveis pela implantacdo ou adequacdo das obras de infraestrutura
essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade das custas e emolumentos notariais e
registrais em favor daqueles a quem for atribuido o dominio das unidades imobilidrias
regularizadas.

Além disso, a Lei n° 13.465/2017 - REURB, em seu art. 69, considera a possibilidade
de Regularizacdo Fundidria em nucleos urbanos informais consolidados em data anterior a Lei
do Parcelamento do Solo Urbano - Lei n® 6.766/1979, de 19 de dezembro 1979. No entanto, as
glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que ndo
possuirem registro, poderdo ter a sua situagdo juridica regularizada mediante o registro do
parcelamento, desde que esteja implantado e integrado a cidade, podendo, para tanto, utilizar-
se dos instrumentos previstos nesta Lei.

Neste caso, o interessado solicitard ao oficial do cartério de registro de imoveis a
efetivacao do registro do parcelamento, munido dos seguintes documentos:
planta da 4rea em regularizagdo assinada pelo interessado responséavel pela regularizagdo e por

profissional legalmente habilitado, acompanhada da Anotagdo de Responsabilidade Técnica
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(ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (Crea) ou de Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU); descricao
técnica do perimetro da area a ser regularizada, dos lotes, das areas publicas e de outras areas
com destinagdo especifica; documento expedido pelo Municipio, atestando que o parcelamento
foi implantado antes de 19 de dezembro de 1979 e que esta integrado a cidade.

A apresentagdo da documentacdo citada dispensa a apresentagdo do projeto de
regularizagdo fundidria, de estudo técnico ambiental, de CRF ou de quaisquer outras
manifestagdes, aprovacoes, licencas ou alvaras emitidos pelos 6rgaos publicos.

Esta etapa do estudo, consistiu em analisar a Lei n® 13.465/2-17 e seus Decretos de
regularizacdo para poder identificar os aspectos urbanisticos, ambientais, sociais e juridicos

definidos nos procedimentos administrativos da respectiva lei.

3.5 Estudo das principais legislacoes urbanisticas e socioambientais que se relacionam

com a Lei Federal n° 13.465/17 — REURB e seus Decretos de regulamentacio

Esta etapa consistiu em realizar um levantamento de outras legislagcdes que se
relacionam com aspectos urbanisticos, ambientais, sociais e juridicos abordadas na Lei n°
13.465/2017, Decretos n°® 9.310/2018 e n® 9.597/2018, para fazer o confronto entre estas

legislagdes, e encontram - se listados a seguir:

Ao se analisar a Lei Municipal n® 482/2014 - Plano Diretor e urbanismo do municipio
de Floriandpolis, aborda a respeito da Politica de Desenvolvimento Urbano, aborda sobre a
instituicao do Plano de Uso e Ocupacao, os Instrumentos Urbanisticos e o Sistema de Gestao.

Ao se analisar a Lei Federal n°® 12.561/2012 — Cédigo Florestal, aborda a respeito das
normas de prote¢ao da vegetacao, areas de Preserva¢do Permanente e as areas de Reserva Legal;
a exploragdo florestal, o suprimento de matéria-prima florestal, o controle da origem dos
produtos florestais € o controle e prevencao dos incéndios florestais, e prevé instrumentos
econdmicos e financeiros para o alcance de seus objetivos.

Ao se analisar a Lei Federal n° 11.124/2005, aborda a respeito do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — SNHIS, e cria o Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse

Social — FNHIS e institui o Conselho Gestor do FNHIS.
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Ao se analisar a Lei Complementar Municipal n® 472/2013, regulamentada pelo Decreto
n°® 14.764/2015, aborda a respeito do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social —
FMHIS, e institui o conselho gestor do FMHIS.

Ao se analisar a medida provisoria n® 2.220/2001, aborda a respeito da concessao de uso
especial de que trata o § 1° do art. 183 da Constitui¢do, e cria o Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano - CNDU.

Ao se analisar a Constitui¢ao Federal de 1988, aborda a respeito de assegurar um Estado
Democratico, destinado a garantir o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a
seguranga, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica como valores supremos de
uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos.

Ao se analisar a Lei Federal n° 10.257/01 — Estatuto da Cidade, aborda que as normas
de ordem publica e interesse social regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da seguranca ¢ do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Ao se analisar a Lei Federal n° 6.766/1979 — Parcelamento do Solo, aborda sobre as
normas contempladas no parcelamento do solo.

Ao se analisar a Lei Federal n° 11.977/2009 — Minha Casa Minha Vida, aborda sobre
o Programa MCMV, regularizagdo fundiaria no qual muitos artigos foram revogados.

Ao se analisar a Lei Federal n® 12.651/2012 — aborda sobre a protecao da vegetagao,
APP e as areas de Reserva Legal; exploracao florestal, o controle e prevencao dos incéndios
florestais, entre outras questdes.

Ao se analisar a Lei Complementar Municipal n® 472/2013 — aborda sobre a criagdo
do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social e Institui o Conselho Gestor, com intuito
de centralizar e gerenciar recursos orcamentarios € financeiros.

Ao se analisar o Decreto n° 6.135/ 2007 — aborda sobre o Cadastro Unico para
Programas Sociais do Governo Federal, que regulamenta o beneficio de assisténcia social.

Ao se analisar a Lei complementar n° 60/2000, aborda sobre o cddigo de obras e
edificacdes do Municipio de Floriandpolis, no qual aborda sobre os procedimentos
administrativos e executivos e as regras a serem obedecidas no projeto, licenciamento,
execucdo, manutengdo e utilizacdo de obras, edificagdes e equipamentos.

Ao se analisar a Lei Federal n® 4591, de 1964, aborda sobre o condominio em
edificacdes e incorporagdes imobilidrias, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,

destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais.


https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/817925/lei-11977-09
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3.6 Estudo das praticas internacionais utilizadas para a regularizacio fundiaria, a técnica

FFP

Com intuito de verificar como a questao da regularizacao fundidria ¢ tratada em outros
paises, para atender populagdo de baixa renda e poder comparar com o Brasil, fez-se um
levantamento de praticas internacionais, chegando ao modelo que vem sendo aplicado com a
marca da Federagdo Internacional de Geometras, mais especificamente a técnica conhecida
como Fit For Purpose - FFP. Nesse sentido, foi utilizado como estudo de caso, a aplicagao do

FFP, em Mogambique, na Africa.

3.7 Verificaciao dos aspectos abordados pela Lei Federal n° 13.465/17 - REURB e Decretos

que impactam nos procedimentos administrativos vigentes no municipio de Florianopolis

Com o intuito de verificar como os aspectos abordados pela Lein® 13.465/17 e Decretos,
impactam nos procedimentos administrativos no municipio de Floriandpolis, esta etapa da
pesquisa, consistiu em coletar essas informagdes a partir da visita técnica ao IPUF e Secretaria

de Habitacao e Infraestrutura.

3.8 Seleciio da area para estudo da aplicacio de REURB-S

Com intuito de fazer a selecdo da area de estudo, considerou as camadas de informagoes
disponibilizadas pelo IPUF, que foram: zoneamento do plano diretor, nticleo urbanos informais
e limites de bairros. Estas camadas de informagdes foram organizadas em um SIG para uma
visualiza¢do da distribuicdo espacial das areas passiveis de aplicacio da REURB-S. A partir
desta operacdo e da indicagdo de atividades do municipio sendo desenvolvidas na comunidade

Chico Mendes, elegeu-se esta area para o desenvolvimento do estudo.

3.9 Analise da aplicacio da Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB-S, na comunidade Chico
Mendes

Com intuito de verificar como ocorreu a aplicagdo da REURB, na Comunidade Chico
Mendes, localizada na regido continental, préximo a BR 282, no municipio de Florianopolis,

foi analisado os procedimentos administrativos dispostos na Lei n° 13.465/2017 e Decretos, e
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também foi realizada visita técnica, ao IPUF e Secretaria de Habitag@o e Infraestrutura. A partir
disso, foi levantada as dificuldades encontradas nos procedimentos utilizados no processo de

regularizagdo fundiaria nestas areas.

3.10 Comparacgio da Lei Federal n° 13.465/17 - REURB e seus Decretos frente as praticas

internacionais, Fit-For-Purpose

Com intuito de confrontar os procedimentos administrativos da REURB-S, com
aplicacdo da regularizacdo fundidria baseado na técnica FFP, foi utilizado como estudo de caso,

Mogambique, na Africa.
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CAPITULO 4 —~ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

4.1 Identificacao dos principais aspectos abordados na Lei n° 13.465/2017 — REURB e seus

Decretos

Para dar inicio ao Processo de Regularizacdo fundiaria, pela legislacdo proposta,
primeiramente ¢ necessario elaborar o Projeto de Regularizagdo Fundiaria art. 35, da Lei n°
13.465/2017 — REURB e art. 30 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB. Este projeto precisa
apresentar os seguintes documentos: levantamento planialtimétrico e cadastral com
georreferenciamento; planta do perimetro do nucleo urbano informal; estudo preliminar das
desconformidades e das situacdes juridica, urbanistica e ambiental; projeto urbanistico;
memorial descritivo; proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes; estudo técnico para situagao de risco e estudo técnico ambiental,
se necessario; cronograma fisico de servigos e implantagao de obras de infraestrutura essencial,
compensagoes urbanisticas, ambientais e outras; e termo de compromisso a ser assinado pelos
responsaveis, publicos ou privados, para cumprimento do cronograma fisico.

Observa-se que para a elaboracdo do Projeto de Regularizagdo Fundidria, quatro
aspectos importantes sdo considerados: urbanisticos, ambientais, sociais e juridicos. Os
aspectos urbanisticos referem-se a obras de infraestrutura e saneamento basico; os aspectos
ambientais referem-se ao estudo dos possiveis impactos no meio ambiente; os aspectos sociais
referem-se as politicas de inclusdo social e juridicos referem-se a seguranga juridica da
ocupacgao.

Ao se analisar a legislagdo no que diz respeito aos aspectos citados acima e que impactam na
elaboragdo do projeto de regularizagdo, entendeu-se adequado uma maior discussdo e
detalhamento de alguns artigos da Legislagdo em questdo. Estes artigos foram descritos no

quadro 04.

Quadro 04- principais artigos abordados na lei de acordo com os aspectos urbanisticos,

ambientais, sociais e juridicos

Aspectos Artigos

Urbanisticos O art. 28 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, aborda o Levantamento topografico
georreferenciado, que faz parte dos aspectos urbanisticos da REURB. E define o

levantamento topografico georreferenciado como o conjunto de: levantamentos
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planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, outros levantamentos
georreferenciados necessarios para a elaboragdo do projeto de regularizacdo fundidria;
planta do perimetro; memorial descritivo; descri¢des técnicas das unidades imobiliarias;

e outros documentos em que se registrem os vértices definidores de limites.

O art.29 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, define que os levantamentos topogrdficos
georreferenciados devem ser realizados conforme a ABNT, ¢ devem estar
acompanhados de ART ou de RRT.

Além disso, o § 1° do Decreto n® 9.310/2018 — REURB define que os limites das
unidades imobiliarias serfo definidos por vértices georreferenciados ao Sistema
Geodésico Brasileiro.

§ 2° O vértice definidor do limite tera natureza tridimensional e serd definido por suas
coordenadas de latitude, longitude e altitude geodésicas.

§ 3° O erro posicional esférico do vértice definidor de limite devera ser igual ou menor
a oito centimetros de raio.

§ 4° O erro posicional de que trata o § 3° terd menor magnitude conforme a avaliagdo do
impacto da propagacdo dos erros, considerados o desenvolvimento de projetos
urbanisticos e de infraestruturas, o registro de propriedade, a prevencao de riscos e os

demais projetos de arquitetura e engenharia.

O art.30, do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, aborda sobre o Projeto de Regularizag¢do
Fundiaria e define que o levantamento planialtimétrico e cadastral com
georreferenciamento, demonstrara as unidades, as construgdes, o sistema viario, as areas
publicas, os acidentes geograficos e os demais elementos caracterizadores do nucleo a
ser regularizado; além da planta do perimetro do ntcleo urbano informal com
demonstragdo das matriculas ou das transcricdes atingidas, estudo preliminar das
desconformidades e das situagdes juridica, urbanistica e ambiental; projeto urbanistico;
e memorial descritivo. Além dos aspectos urbanisticos citados, o projeto de
regularizagdo fundidria abrange aspectos ambientais, sociais e juridicos que serdo

indicados posteriormente.

O art. 31 do Decreto n® 9.310/2018 — REURB, aborda sobre o projeto urbanistico de

regularizacdo fundidria, que pode ser primeiramente elaborado para o lote e depois se

refeito um outro projeto para a edificagdo ou pode ser um projeto tnico que contemple
os lotes com suas respectivas areas edificadas. Este projeto deve indicaras areas
ocupadas, o sistema viario e as unidades imobiliarias existentes e projetados;

as unidades imobiliarias (que podem ser somente o lote, somente as edificagdes ou o lote

com a sua area edificada) a serem regularizadas, as suas caracteristicas, a area dos lotes
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e das edificagdes, as confrontagdes, a localiza¢do, o nome do logradouro e o nimero da
designagdo cadastral;

as quadras e as suas subdivisdes em lotes ou as fragdes ideais vinculadas a unidade
regularizada;

os logradouros, os espagos livres, as areas destinadas aos edificios publicos e outros
equipamentos urbanos;

as areas ja usucapida;

medidas de adequacéo para correg¢do das desconformidades;

as medidas necessarias a adequagdo da mobilidade, da acessibilidade, da infraestrutura
e da relocagdo de edificagdes;

as obras de infraestrutura essenciais.

O art. 32 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, aborda sobre o0 Memorial descritivo, que
deve apresentar o projeto da obra de forma detalhada, descrevendo o perimetro do nucleo
urbano, com indica¢do resumida de suas caracteristicas; deve conter a

a descrigdo técnica das unidades imobiliarias, do sistema viario ¢ das demais areas
publicas que compde o nucleo urbano informal;

a enumeracdo ¢ a descri¢do dos equipamentos urbanos comunitarios e dos prédios
publicos existentes no nucleo urbano informal e dos servigos publicos e de utilidade
publica que integram o dominio publico com o registro da regularizacao; e

quando se tratar de condominio, as descrigdes técnicas, os memoriais de incorporagio e

os demais elementos técnicos.

Ambientais O art.30 do Decreto n® 9.310/2018 — REURB, também aborda os aspectos ambientais do
Projeto de regularizagdo fundiaria, que faz parte dos procedimentos administrativos da
REURB. O estudo técnico ambiental ¢ necessario para indicar a situag@o de risco, e
propor solugdes para questdes ambientais, e de reassentamento dos ocupantes.

Estudo técnico para REURB-S deve conter os seguintes requisitos:

caracterizagdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada; especificagdo dos
sistemas de saneamento basico; proposicao de intervengdes para a prevengao e o controle
de riscos geotécnicos e de inundagdes; recuperagdo de areas degradadas e daquelas ndo
passiveis de regularizagdo; comprovacdo da melhoria das condigdes de sustentabilidade
urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupagao
das areas de risco e a prote¢do das unidades de conservacao, quando for o caso;
comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela
regularizag@o proposta; e garantia de acesso publico as praias e aos corpos d’agua”

O estudo técnico técnico para REURB-E deve conter os seguintes requisitos:
caracterizagao fisico-ambiental, social, cultural e econdmica da area;

identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades ambientais e das

restricdes e potencialidades da area; especificagdo e a avaliagdo dos sistemas de
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infraestrutura urbana e de saneamento basico implantados, outros servigos e
equipamentos publicos; identificagdo das unidades de conservagdo e das areas de
protecdo de mananciais na area de influéncia direta da ocupacgdo, sejam elas aguas
superficiais ou subterraneas; especificacdo da ocupagdo consolidada existente na area;

identificacao das areas consideradas de risco de inundagdes ¢ de movimentos de massa
rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de blocos, corrida de lama e outras
definidas como de risco geotécnico; indicagdo das faixas ou areas em que devem ser
resguardadas as caracteristicas tipicas da Area de Preservagio Permanente com a devida
proposta de recuperagdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizagio;
avaliacdo dos riscos ambientais; comprovacdo da melhoria das condigdes de
sustentabilidade urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da
regularizagdo; e demonstragdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo as

praias e aos corpos d’agua, quando couber”

Sociais

O art. 6 do Decreto n® 9.310/2018 — REURB, aborda sobre a classificagdo da REURB
na modalidade REURB-S, o qual a composi¢do ou a faixa da renda familiar para
defini¢do de populagdo de baixa renda podera ser estabelecida em ato do Poder Publico
municipal ou distrital, consideradas as peculiaridades locais ¢ regionais de cada ente
federativo. Mas, a renda familiar ndo podera ser superior ao quintuplo do salario minimo

vigente no Pais.

O art.31 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, também aborda os aspectos sociais que

deve ser constar no Projeto de Regularizacdo Fundidria. O mesmo deve prever a

infraestrutura a seguir:

sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;

sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual;

rede de energia elétrica domiciliar;

solugdes de drenagem;

outros equipamentos a serem definidos pelo Poder Publico municipal ou distrital em

fungdo das necessidades locais e das caracteristicas regionais.

O art. 53 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, trata das isen¢des do projeto de
regularizagdo fundidria, que considera isentos de custas e emolumentos os atos
necessarios ao registro da REURB-S (interesse social), e que estas isengdes aplicam-se
a partir da classificag@o prevista nos art. 13 e art. 30, caput, inciso I, da Lei n°® 13.465, de
2017, pela autoridade competente, como REURB-S. Conforme descrito em seu
paragrafo § 3° a aplicacdo das isengdes de custas e emolumentos na fase de
processamento administrativo da REURB-S anterior a emissdo da CRF, o interessado
deve apresentar documento emitido pela autoridade competente que ateste a

classificag@o da regulariza¢ao do nicleo urbano informal como REURB-S.
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Juridicos

O art. 8° do Decreto n° 9.310/2018, aborda sobre os instrumentos juridicos que podem

ser utilizados no Projeto de Regularizacdo Fundidaria, conforme a seguir: I - a

legitimag@o fundidria e a legitimacao de posse; usucapido; desapropriacdo em favor dos
possuidores; arrecadagdo de bem vago; consorcio imobilidrio; desapropriacdo por
interesse social; direito de preempgao; transferéncia do direito de construir; requisicao;
interven¢@o do Poder Piblico em parcelamento clandestino ou irregular; alienacao de
imovel pela administrag@o publica diretamente para o seu detentor; concessdo de uso
especial para fins de moradia; concessdo de direito real de uso; doagdo; compra ¢ venda;
condominio de lotes; loteamento de acesso controlado ¢ condominio urbano simples.

Para fazer a regularizagdo fundiaria € possivel utilizar um ou mais que um dos

instrumentos previstos, conforme a situagdo a ser regularizada.

O art. 21 do Decreto n° 9.310/2018, aborda alguns aspectos juridicos que devem ser

contemplados no Projeto de Regularizacdo Fundidria tais como: o requerimento de

legitimados que ¢é pessoa juridica de direito privado que vai requerer
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA, identificando a modalidade, se interesse
social ou ndo.

De acordo com o artigo deve ser feita a analise da ocupagdo, considerando sua insergdo
no nucleo urbano informal, a irregularidade, tempo de ocupagdo, situacdo
socioecondmica dos ocupantes e indicagdo da modalidade da REURB, em REURB-S ou
REURB-E.

Ap0s a analise e aprovagdo do referido projeto, deve ser expedido a CRF - Certiddo de
Regularizagdo Fundiaria pelo Municipio ou pelo Distrito Federal; e posteriormente deve
ser feito o registro no cartorio de registro de imoveis da CRF e do projeto de

de regularizagdo fundiaria aprovado.

O art. 38 do Decreto n° 9.310/2018 - REURB, aborda sobre a CRF como sendo o ato
administrativo de aprovacdo da REURB que deve acompanhar o projeto de

regularizagdo fundiaria aprovado.

O art. 39 do Decreto n° 9.310/2018 - REURB, comenta sobre o indeferimento do projeto
de regularizagao fundiaria que deve ser técnica e legalmente fundamentado, de modo a
permitir, quando possivel, a reformulagdo do referido projeto e a reavaliagdo do pedido
de aprovagdo.

O art. 40 do Decreto n®9.310/2018 - REURB, indica que os registros da CRF e do projeto
de regulariza¢do fundiaria, que apos aprovagdo pelo 6rgdo administrativo devem ser
solicitados diretamente ao cartério de registro de imodveis e devem ser efetivados

independentemente de decisdo judicial ou de determinag¢do do Ministério Publico.




63

O art. 42 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, define que, o cartério do registro de
imoéveis, apds recebimento da CRF deve prenota-la, autua-la, instaurar o procedimento
registral e, no prazo de quinze dias, emitir a nota de exigéncia ou praticar os atos
tendentes ao registro.

Com o registro do projeto REURB aprovado, o cartdrio pode realizar a abertura de nova
matricula, abrir as matriculas individualizadas para os lotes e as 4reas publicas
resultantes do projeto de regularizagdo aprovado e registro os direitos reais indicados na
CRF junto as matriculas de cada um dos lotes, dispensado a apresentagdo de titulo

individualizado.

Fonte: Elaborado a partir da Lei Federal n® 13.465/2017 e seus Decretos

Ao se analisar o Quadro 04, no que diz respeito aos aspectos urbanisticos os
levantamentos topograficos georreferenciados, tratados no art. 28 e 29 do Decreto n°
9.310/2018 -REURB, devem ser realizados de acordo - ABNT, cita que o erro posicional
esférico do vértice definidor de limite deve ser igual ou menor a oito centimetros de raio. No
entanto, a NBR13.133 que define o Levantamento Topografico ndo retrata esta exigéncia. E,
também nao se encontrou em nenhuma legislagao nacional, anterior ao decreto, a defini¢cdo de
erro posicional esférico. O que pode ser corroborado com o pensamento, Klein e Lima (2018,
p. 17) que afirmam que ndo existe definicdo clara de que como deve ser definido este erro
posicional esférico. E uma exigéncia que esta sendo cobrada, mas ndo possui uma base solida
para isso. E ainda coloca em questionamento a necessidade de se buscar uma precisao esférica
de 8,0 cm para a regularizacdo de areas de interesse social, onerando significativamente o estado
no desenvolvimento deste tipo de trabalho, essencial para equidade social, e dificultando a
aplicagdo por parte dos municipios que contam com recursos limitados para gerir seu territorio.

Ainda com relagdo aos aspectos urbanisticos apresentados no Quadro 03, no art. 30,
IX e X, do Decreto n° 9.310/2018 - REURB, contata-se que a lei ndo exige um prazo para
comprova¢do das melhorias urbanisticas indicadas no Projeto de Regularizacdo Fundidria,
apenas solicita indicagcdo das mesmas, deixando a discricionariedade ao poder publico. Ou seja,
cabe a Administracdo Publica Municipal agir livremente, desde que aja dentro dos limites
legais. A legislacdo solicita uma proposta com as solucdes para as questdes urbanisticas, mas
ndo garante que estas solucdes serdo efetivamente implementadas e nem assegura que estas
solucdes melhorem as condicdes sociais, principalmente no caso de REURB-S.

Conforme descrito no Quadro 04, aspectos urbanisticos, o art.31 do Decreto n°

9.310/2018 - REURB, permite que projeto urbanistico de regularizacao fundidria seja realizado
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em etapas. Ou seja, que primeiramente possa ser proposto somente um projeto para a
regularizacdo dos lotes e que numa segunda etapa se proponha um projeto para a regulariza¢ao
das areas edificadas ou que se apresente um projeto Unico de regularizagcdo para o lote e areas
edificadas. Se o projeto proposto for somente para regularizagdo dos lotes, ndo sera necessario
apresentar dados da edificagdo. Isto minimiza tempo e os custos para realizagdo dos
levantamentos planialtimétricos e para realiza¢do das demais pegas técnicas. No entanto, ao se
regularizar somente os lotes e se este forem edificados, estas edificagdes ndo serdao
regularizadas, podendo o municipio fazer ou ndo constarem na base cadastral.

O fato de possibilitar a regularizagdo em etapas, primeiramente s6 o lote, oferece a
possibilidade de apresentar um projeto urbanistico contemplando o reajuste de solo, ou seja,
um novo desenho para estes assentamentos. No entanto, a realiza¢do da regularizagdo em duas
etapas, (primeiramente o lote e depois a edificacdo) ndo encontra garantia na lei de que ambas
serdo efetivamente concluidas, pois ndo estabelece a vinculagdo entre elas.

Por outro lado, ao se realizar a regularizacdo em etapas minimiza-se o impacto
financeiro no desenvolvimento deste tipo de trabalho, uma vez que os custos de todo o processo
para a regularizagdo (REURB-S) cabem a administragao publica.

Com relagdo aos aspectos ambientais, o art. 30 do Decreto n® 9.310/2018 — REURB,
(Quadro 04) indica que deve ser apresentado um estudo técnico ambiental, —. Este estudo se faz
necessario para avaliar os impactos que este assentamento gera em seu entorno, € 0s riscos a
ocupacao. E sua elaboragdo deve estar respaldada nas leis € normas ambientais vigentes.

Este estudo técnico ambiental da drea a ser regularizada ¢ um ponto importante da lei
porque indica as medidas de prote¢dao que deverdo ser tomadas: muro de conten¢do, drenagem,
entre outras e ainda a possibilidade de ocupacao ou ndo destas areas, servindo de embasamento
para a tomada de decisdo da administra¢gdo municipal. Uma vez que se for constatado que se
trata de uma area de risco a desabamento, as unidades imobiliarias deverdo ser desocupadas e
remanejadas.

Por outro lado, se o projeto de regularizacdo for de REURB-S, todos os custos para a
elaboragao do estudo técnico ambiental cabem ao municipio, ja se for REURB-E os moradores
sdo os responsaveis e ainda deverdo desocupar a area.

Com relagdo aos aspectos sociais, no art. 31 do Decreto n° 9.310/2018- REURB,
(Quadro 04), para as obras de infraestrutura essenciais solicitadas no projeto de regularizacao

fundidria, constata-se que a lei ndo exige um prazo para comprovagao dessas melhorias, apenas
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solicita indicagdo das mesmas, deixando a discricionariedade ao poder publico. Por isso no caso
de REURB-S, nao hé garantia de melhores condic¢des sociais.

O art. 53 do Decreto n° 9.310/2018- REURB, (Quadro 04), trata da classificacdo e da
isengdo dos custos do projeto, no caso de REURB-S, o Municipio ou Distrito Federal devera
arcar com todos os custos do projeto, incluindo as obras de infraestrutura e saneamento bésico.

Por isso, ¢ importante o enquadramento correto da modalidade, ja que no caso de
REURB-E, os legitimados sdo os responsaveis pelos custos do projeto de regularizagao
fundiaria, que envolve o projeto urbanistico, bem como o pagamento das taxas ao retirar o titulo

de propriedade no cartdrio de registro de imoveis.

Com relag@o aos aspectos juridicos, tratados no art. 8§ do Decreto n® 9.310/2018 —
REURB (Quadro 04), os instrumentos que poderdo ser utilizados no projeto de regularizagao
fundiaria encontram-se a seguir:

Legitimacdo fundidria: constitui forma originaria de aquisi¢do do direito real de propriedade,
aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria
com destinacdo urbana, integrante de nicleo urbano informal consolidado existente em 22 de
dezembro de 2016 (art. 23, da Lei n°® 13.465/2017 - REURB).

Legitimacao de Posse: constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do
qual fica reconhecida a posse de imdvel objeto da REURB, o qual ¢ conversivel em direito real
de propriedade (art. 25, da Lei n® 13.465/2017 - REURB).

Usucapido: aquele que, por quinze anos, sem interrup¢ao, nem oposi¢ao, possuir Como seu um
imovel, adquire-lhe a propriedade (art. 1.238 da Lei n° 10.406/2002 - Cddigo Civil).
Desapropriagdo em favor de possuidores: ¢ uma nova modalidade de perda de propriedade
imoével, em favor de possuidores, em caso de necessidade ou utilidade publica ou interesse
social (§ 4° e 5° do art. n° 1.228 da Lei n°® 10.406/2002 — Codigo Civil).

Arrecadacdo do bem vago: o imovel urbano que o proprietario abandonar, 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 circunscri¢des (art. 1.276 da Lei n° 10.406/2002 —
Coadigo Civil)

Consorcio imobiliario: o poder publico municipal poderd facultar ao proprietdrio da area
atingida, o estabelecimento de consdrcio imobilidrio como forma de viabilizacao financeira do

aproveitamento do imével (art. 46 da Lei n® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade)



66

§ 1° Considera-se consoércio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de urbanizagao, de
regularizac¢do fundidria ou de reforma, conservacido ou constru¢do de edificagdo por meio da
qual o proprietario transfere ao poder publico municipal seu imével e, apds a realizagdo das
obras, recebe, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas,
ficando as demais unidades incorporadas ao patrimonio publico (§ 1° do art. 46 da Lei n°
10.257/2001 - — Estatuto da Cidade)

Desapropriagdo por interesse social: sera decretada para promover a justa distribui¢ao da
propriedade ou condicionar o seu uso ao bem estar social, na forma do art. 147 da Constitui¢ao
Federal (art. 1° da Lei 4.132/1962 — Desapropriagdo por interesse social).

Direito de preempgao: confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisi¢do de imovel
urbano objeto de alienag@o onerosa entre particulares (art. 25 da Lei n°® 10.257/2001 — Estatuto
da Cidade).

Transferéncia do direito de construir: lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar
o proprietario de imével urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar,
mediante escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em legislacao
urbanistica dele decorrente (art. 35 da Lei n® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade).

Requisi¢do: 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 (art. 1.228 da Lei n°
10.257/2001 — Estatuto da Cidade).

Intervengdo: a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, se desatendida
pelo loteador a notificacdo, podera regularizar loteamento ou desmembramento ndo autorizado
ou executado sem observancia das determinacdes do ato administrativo de licenca (art.40 da lei
n° 6.766/1979 — Parcelamento do Solo).

Alienacao do imodvel pela administragdo publica: a alienacdo de bens da Administragao Publica,
subordinada a existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera precedida de
avaliacdo (art. 17, alinea F, do inciso I, da Lei n® 8.666/1993 — Licitacdes e contratos
administrativos).

Concessdo de uso especial para fins de moradia: Aquele que, até¢ 22 de dezembro de 2016,
possuiu como seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, até duzentos e cinquenta
metros quadrados de imovel publico situado em 4rea com caracteristicas e finalidade urbanas,
e que o utilize para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessdo de uso especial

para fins de moradia em relagdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja proprietario ou
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concessionario, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural (Art. 1° da Medida Provisoéria
n® 2.220/2001 — Concessao de uso especial ).

Concessao de direito real de uso: CDRU pode ser conceituada como um direito real tipificado
pela legislagdo nacional, instrumentalizado por meio de um contrato; trata-se de um direito real
resoluvel sobre coisa alheia, a qual pode ser bem publico ou privado, onde o bem ¢ destinado a
utilizagdo privativa, devendo sua utiliza¢ao se enquadrar nas hipoteses especificas estabelecidas
pela legislagio (ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUCSP).

Doacao - ato, ou efeito de doar alguma coisa.

Compra e venda: contrato bilateral pelo qual uma das partes (vendedor) se obriga a transferir o
dominio de uma coisa a outra (comprador), mediante a contraprestagdo de certo preco em
dinheiro (GONCALVES, 2010).

Condominio de lotes: ¢ o desdobramento do condominio edilicio vertical (o de casas) de que

tratava o art. 8 da Lei n° 4.591/2017 (https://jus.com.br/artigos/63151/a-criacao-do-

condominio-de-lotes-entenda-o-que-mudou-com-a-lei-13-465-17).

Loteamento de acesso controlado: Constitui a modalidade de loteamento, cujo controle de
acesso serd regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento
de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados
ou cadastrados (Art. 78, § 8° da Lei n® 13.465/2017 - REURB).

Condominio urbano simples: quando um mesmo imoével contiver construgdes de casas ou
comodos, poderd ser instituido, inclusive para fins de REURB, condominio urbano simples,
respeitados os parametros urbanisticos locais, e serdo discriminadas, na matricula, a parte do
terreno ocupada pelas edificagdes, as partes de utilizagdo exclusiva e as areas que constituem
passagem para as vias publicas ou para as unidades entre si (Art. 61 da Lei n° 13.465/2017-
REURB).

A partir dos instrumentos supracitados ¢ possivel escolher o mais adequado para area
no qual serd realizada a regularizagdo fundiaria. O Poder Publico, conforme art. 19 a 22 da Lei
Federal n° 13.465/2017 - REURB, poder4 utilizar o procedimento de demarcagao urbanistica,
que ¢ destinado a identificar os imdveis publicos e privados abrangidos pelo nucleo urbano
informal e a obter anuéncia dos respectivos titulares de direito inscritos na matricula dos
imoveis ocupados para averbacdo da viabilidade da regularizag@o fundidria.

O art. 21 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB (Quadro 04), aborda que o Projeto de
Regularizagdo Fundidria ¢ composto por etapas, conforme a seguir: requerimento dos

legitimados; processamento administrativo do requerimento; elaboragdo do projeto de


https://jus.com.br/artigos/63151/a-criacao-do-condominio-de-lotes-entenda-o-que-mudou-com-a-lei-13-465-17
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regularizacdo fundiaria; saneamento do processo administrativo; decisdo da autoridade
competente, por meio de ato formal, ao qual serd dado publicidade; expedicdo da CRF pelo
Municipio ou pelo Distrito Federal; registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria
aprovado no cartorio de registro de imoveis em que se situe a unidade imobiliaria com
destinagdo urbana regularizada.

No que se refere ao requerimento, ocorreu aumento no rol de legitimados para requerer
a REURB, conforme art. 7° do Decreto n® 9.310/2018, no qual a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios; os seus beneficiarios, individual ou coletivamente; os proprietarios
dos imoveis ou dos terrenos, os loteadores ou os incorporadores; a Defensoria Publica; e o
Ministério Publico.

Esse aumento de legitimados para dar entrada no projeto de regularizacdo fundiaria,
possibilita o requerimento dos atos necessarios para a solicitacdo da regularizacao fundiéria,
bem como o registro. Com essa ampliagdo dos legitimados, busca-se agilizar o processo.

No que se refere ao projeto de urbanistico de regularizagdo fundiaria, ndo ha prazo de
validade, ou seja, um projeto desenvolvido a trinta anos, ainda pode ser utilizado, desde que a
regularizacdo fundidria seja realizada conforme o projeto. Esse fator vai auxiliar os municipios
a ndo ter que arcar com os custos de um novo projeto urbanistico, ja que no caso de REURB-
S, essas despesas cabem a administragao publica.

Nesse sentido, segundo o artigo supracitado, os Municipios e o Distrito Federal poderao
dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso
publico, ao tamanho dos lotes regularizados ou a outros pardmetros urbanisticos e edilicios.
Porém o art. 73 da Lei n® 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do Municipio de
Florianopolis, define que todas as edificagdes em vias que tenham caixas e larguras de calgadas
iguais deverao respeitar afastamento frontal de quatro metros, no minimo, no pavimento térreo
e no subsolo.

Além de incluir outras defini¢cdes, conforme determinado nos arts. 74 ao 78 da referida
lei, no qual define altura de fachada das edificagdes, afastamento nas laterais, altura da
cumeeira, define que o afastamento entre a edificacdo principal e as ediculas, alpendres ou
telheiros serd de um metro e cinquenta centimetros quando interceptar ou cobrir janelas, ou de
trés metros quando caracterizar residéncia isolada.

No caso das ZEIS, o art. 216 da Lei n° 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do
Municipio de Florianopolis, aborda que poderdo ser aplicados parametros minimos para fins de

regularizacdo fundiaria e como solu¢do habitacional unifamiliar isolada em casos de
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remanejamentos, no qual o afastamento frontal minimo sera de dois metros, atendendo a quatro
metros do eixo da via; o afastamento de fundo de no minimo um metro e cinquenta centimetros;
afastamento lateral minimo de um metro e cinquenta centimetros; testada minima de quatro
metros; area de lote de minimo de quarenta metros quadrados; e altura maxima de nove metros
ou trés pavimentos.

Ainda, conforme art. 216, § 1° e 2° da lei supracitada, para lotes com area entre
quarenta e noventa metros quadrados aplicam-se restricdes no qual a taxa de ocupacao ¢ de
sessenta por cento ¢ o coeficiente de aproveitamento ¢ de 1,3 (um virgula trés). Para os lotes
com area entre 91m? (noventa e um), e 250 m? (duzentos e cinquenta) metros quadrados,
aplicam-se as seguintes restrigdes: taxa de ocupacgdo de 50% (cinquenta por cento) e coeficiente
de aproveitamento 1 (um).

Mas, conforme o § 3° do art. 216 da Lei n® 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do
Municipio de Floriandpolis, os casos que ndo se enquadrarem nos parametros acima, deverao
ser avaliados quanto as suas condi¢des de habitabilidade por comité técnico do oOrgao
responsavel pela politica habitacional do Municipio quanto a viabilidade de sua regularizacao.

No entanto, foi possivel perceber que ocorre incoeréncia de informagdes sobre o
percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico, tamanho dos lotes, entre outros
parametros urbanisticos e edilicios, definidos no Decreto n® 9.310/2018 — REURB ¢ a Lei n°
482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do Municipio de Floriandpolis o que acaba dificultando
o processo de regulariza¢do fundiaria. Mas, o municipio que € o responsavel e vai tomar as
decisoes.

A CRF abordada no art 3°, V do Decreto n°® 9.310/2018 — REURB, é um documento
expedido pelo Municipio ou pelo Distrito Federal ao final do procedimento da REURB,
constituido do projeto de regularizagao fundiéria aprovado, do termo de compromisso relativo
a sua execug¢do. No caso da legitimacdo fundiaria e da legitimagdo de posse, a listagem dos
ocupantes do nucleo urbano informal regularizado, da qualificacdo e dos direitos reais
conferidos.

Os arts. 38, 39, 40 e 42 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, tratam da CRF que ¢ um
ato administrativo de aprovacdo da REURB que acompanhard o projeto de regularizagdo
fundiaria aprovado e devera ser acompanhado pelo nome do nucleo urbano regularizado; a
localizagdao do nucleo urbano regularizado; a modalidade da REURB; os responsaveis pelas
obras e pelos servicos constantes do cronograma; a indicagdo numérica de cada unidade

regularizada, quando possivel; e a listagem dos ocupantes que houverem adquirido a unidade,
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por meio de titulo de legitimacao fundiéria ou de ato Unico de registro, que conterd o nome do
ocupante, o seu estado civil, a sua a profissdo, o seu numero de inscri¢do no CPF, o numero de
sua carteira de identidade e a sua a filiagao.

A aprovacdo da CRF indica que o municipio aprovou o projeto de regularizacao
fundiaria e € possivel ir ao cartorio para fazer a titulacdo dos ocupantes. Se o projeto for deferido
pelo oficial do cartorio, ele vai dar entrada no procedimento de registro. Mas, se o projeto de
regularizagao fundiaria for indeferido, devera ser fundamentado de maneira que possibilite uma
reestruturacao, e reavaliacao do pedido. O prazo ¢ de quinze dias para emitir a nota de exigéncia

ou fazer os atos tendentes ao registro.

4.2 Relacionamento das legislacoes vigentes com a Lei n° 13.465/2017 — REURB e seus

Decretos

Ao se analisar as legislagdes que se relacionam com a Lei n° 13.465/2017 e seus

Decretos, alguns fatores devem ser considerados:

a) Quanto aos aspectos urbanisticos:

no art. 31, Decreto n° 9.310/2018 — REURB, § 1°, s3o consideradas obras de
infraestrutura essencial os sistema de abastecimento de dgua potavel, coletivo ou individual, o
sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual, a rede de
energia elétrica domiciliar, as solugdes de drenagem, quando necessarias e outros equipamentos
a serem definidos pelo Poder Publico municipal ou distrital em funcao das necessidades locais
e das caracteristicas regionais.

O art. 2°, § 5° da lei n® 6.766/1979 — Parcelamento do Solo, considera como
infraestrutura basica dos parcelamentos os equipamentos urbanos de escoamento das aguas
pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia
elétrica publica e domiciliar e vias de circulacao.

No caso de ZEIS, o § 6° da lei supracitada, considera a infraestrutura basica dos
parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social
(ZHIS) conforme a seguir: vias de circulagdo, escoamento das aguas pluviais, rede para o
abastecimento de agua potédvel, solucdes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica

domiciliar.
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Ja a lei 482/2014 — que, Instituiu o Plano Diretor de Urbanismo do Municipio de
Floriandpolis que dispde sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Plano de Uso e
Ocupagao, os Instrumentos Urbanisticos € o Sistema de Gestdo., em seu art. 7°, XXXII
considera como obras de infraestrutura basica os equipamentos urbanos de abastecimento de
agua potavel, a disposicdo adequada de esgoto sanitario, a distribui¢do de energia elétrica,
sistema de drenagem urbana de 4guas pluviais, iluminagdo publica, abertura e pavimentacao
das vias de circulagao.

Além disso, em seu art. 7°, XXXIII da lei 482/2014, apresenta a infraestrutura
complementar como sendo os equipamentos de distribuicdo de servicos de comunicagao,
abastecimento de gas, coleta de residuos solidos e de outros servigos nao contemplados na
infraestrutura basica, tais como 0s cemitérios.

Ao se analisar a classificagdo da infraestrutura basica definida pelas leis estudadas ¢
possivel observar uma divergéncia elas. No entanto, cabe uma analise sobre o projeto
urbanistico a ser aprovado, para verificar se trata de um novo projeto de assentamento (inclusao
de vias, quadras) ou se trata-se simplesmente de um desmembramento. Caso o projeto
urbanistico se caracterize com um loteamento deve ser observado a legislacdo municipal no que
diz respeito a implantacdo de infraestrutura basica.

No que diz respeito ao “Habite-se”, a lei 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do
municipio de Floriandpolis, em seu art. 180, § 3° define que a emissdo do “Habite-se” do
empreendimento beneficiado fica condicionado ao rigoroso cumprimento do projeto aprovado
pela COMAP (Comissdo Municipal de Arte Publica) a ser fiscalizado pelo municipio. No
entanto, o art. 68 do Decreto n® 9.310/2018 - REURB, define que em casos de construcdes
localizadas em areas de regularizagdo fundidria de interesse social - REURB-S, fica dispensado
o “Habite-se” e certiddes negativas de tributos e contribui¢des previdenciarias Isto se deve ao
fato de que para uma edificagdo ter seu habite-se significa que a construcao atendeu tudo o que
estava previsto no projeto aprovado e que o imovel estd em acordo com as exigéncias da
legislagdo municipal e das concessionarias de servigos publicos, o que ndo acontece com as
edificagdes existentes nestas areas. E que para serem regularizadas teriam um custo alto o qual
deveria ser arcado pelo proprio municipio.

Por outro lado, alguns municipios brasileiros ja possuem legislagdes aprovadas, que
regulam a constru¢do de edificagdo em areas declaradas de especial interesse social e

estabelecem as normas para a legalizacdo das edificacdes nestas areas e adotam padrdes
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diferenciados de exigéncias urbanisticas e de infraestrutura, como ¢ o caso do municipio do Rio

de Janeiro, no decreto n® 33.648 de 11 de abril de 2011.

b) Quanto aos aspectos ambientais:

a Lein® 13.465/2017 - REURB, faz um tratamento especifico aqueles nucleos urbanos
informais situados, total ou parcialmente, em area de preservagdo permanente ou em area de
unidade de conservagao de uso sustentavel ou de prote¢ao de mananciais definidas pela Unido,
Estados ou Municipios. Para estes casos a lei observa o que consta nos artigos 64 e 65 da Lei
n°® 12.651/2012 - Codigo Florestal, que obriga a elaboracdo de estudos técnicos, que justifique
as melhorias ambientais em relagdo a situagdo de ocupacdo informal anterior, por meio de
compensagoes.

A Lei n® 12.651/2012 - Cédigo Florestal estabelece os requisitos minimos do estudo
técnico, que diferem de acordo com a modalidade da REURB pretendida. Alguns destes
requisitos ja eram exigidos pela Resolugdo CONAMA n° 369/2006 e constam no decreto n°
9.310/ 2018.

No que concerne a ocupagdo em areas € risco, ndo obstante a proibicdo expressa
do Codigo Florestal (art. 65, caput), a questdo deve ser analisada em conjunto com o art. 39 da
Lei n° 13.465/2017 - REURB, de forma a se permitir a regularizacdo fundidria em areas de
risco, mediante realizacao de estudos técnicos, desde que haja a possibilidade de eliminagao,
corre¢do ou administracdo de riscos na parcela por eles afetada.

Os arts. 64 e 65 do Codigo Florestal, permite a regularizagdo de ocupagdes em areas
de preservacao permanente urbanas sem, no entanto, explicitar um limite temporal que indique
as construcdes passiveis de regularizacao. No entanto, a Resolugado CONAMA n° 369/06 e Lei
n°® 11.977/2009 — MCMV- estabeleceram marcos temporais que ndo podem ser levados em
conta, pois estas legislagdes atualmente encontram-se revogadas.

Entretanto, o entendimento trazido pela 4* Camara de Coordenacdo e Revisdo do
Ministério Publico Federal considera que o marco temporal deve ser fixado na data da vigéncia
do Novo Cddigo Florestal, em 28 de maio de 2012. Este entendimento foi em razdo da
interpretacdo do art. 8°, § 4°, da Lei n® 12.651/2012, que estabelece que ndo havera em hipotese
alguma, direito a regularizagdo de futuras intervengdes ou supressoes de vegetacao nativa, além

das previstas nesta lei.
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Apesar de o art. 11, § 2°, da Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB, se remeter apenas
aos art. 64 ¢ 65 do Novo Cddigo Florestal ao tratar da REURB em APP, constata-se o esfor¢o
da lei em preservar os disposto no Codigo Florestal, inclusive ao ndo revogar este dispositivo.

A lei n° 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do municipio de Florianopolis, em
seu art. 48 define que todas as Areas de Preservagio Permanente (APP) sdo non aedificandi,
sendo nelas vedada a supressdo da floresta e das demais formas de vegetacdo nativa,
parcelamento do solo ou outras intervengoes, ressalvados casos excepcionais, de utilidade
publica, interesse social ou baixo impacto ambiental e implantagdo de parques urbanos,
inclusive seus equipamentos, respeitando a legislacdo especifica. Ao se analisar este artigo
percebe-se que o mesmo preserva o disposto no Codigo Florestal e apresenta coeréncia com a
REURB.

Por fim, se reconhece o incentivo para a regularizagdo fundidria de imodveis, de
maneira a garantir o direito social a moradia aos ocupantes destes assentamentos informais
consolidados. No entanto, as questdes ambientais que envolvem o procedimento, sobretudo no
que diz respeito a ocupagao em areas de preservagdo permanente, devem ser analisadas de
forma restritiva, para ndo incentivar novas ocupacdes nestas areas. E assim, ndo promover o

desequilibrio ambiental.

¢) Quanto aos aspectos sociais:

o art.57 do Decreto n°® 9.310/2018 — REURB, sobre o FNHIS - Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social, que destina recursos para a compensacao, total ou parcial, dos
custos referentes aos atos necessarios ao registro da REURB-S. O FNHIS foi instituido pela Lei
Federal n°® 11.124/2005, e aborda sobre o Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social —
SNHIS, que ¢ um programa que busca viabilizar para a populacdo de menor renda o acesso a
terra urbanizada e a habitagdo digna e sustentavel, além de implementar politicas e programas
de investimentos e subsidios, promovendo e viabilizando o acesso a habitacao (Lei Federal n°
11.124/2005, art. 2°, 1, 1T e III).

A finalidade do FNHIS ¢ centralizar e gerenciar recursos orgamentarios para os
programas no ambito do SNHIS, voltados a implementar politicas habitacionais para populagao
de baixa renda. Mas, apesar do FNHIS, prever recursos, o municipio nao tem um valor
disponivel mensal ou fixo que possa auxiliar na realiza¢do dos projetos de REURB-S.

Diante disso, a Lei Complementar Municipal n® 472/2013, criou o Fundo Municipal de

Habitacdo de Interesse Social — FMHIS, com objetivo de centralizar e gerenciar recursos
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or¢amentarios e financeiros, para os programas voltados a implementar politicas habitacionais
de interesse social.

O FMDU, ¢ abordado no art. 325, da Lei 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do
municipio de Florianépolis, e estabelece que os recursos devem ser provenientes de fontes,
como: recursos proprios do Municipio; transferéncias intergovernamentais; contribuigdes ou
doagoes de entidades nacionais ou internacionais, entre outras.

Porém, apesar do FMDU ter sido criado pela Lei Complementar n® 472/2013, e
regulamentada pelo Decreto n® 14.764/2015, ainda ndo possui regulamentagao especifica, o que
impede que os recursos, sejam utilizados. No entanto, existem recursos previstos para ser
aplicado nos projetos de regularizag¢do fundiria, como o FMDU, mas ndo estdo disponiveis ou
sdo insuficientes, o que acaba prejudicando andamento dos projetos de regularizagdo fundidria,
pois no caso de REURB-S, o municipio vai arcar com todos os custos e obras necessarias.

No art. 11, do Decreto n® 9.310/2018 - REURB, consta que os Municipios e o Distrito
Federal poderdo instituir, como instrumento de planejamento urbano, ZEIS, que sao
consideradas parcelas de area urbana instituida pelo plano diretor ou outra lei municipal ou
distrital, destinada a populacdo de baixa renda, com a regras especificas de parcelamento, uso
e ocupagao do solo.

Nesse sentido, o art. 213, da lei n® 482/2014 — Plano Diretor e urbanismo do municipio
de Florianopolis, no caso das ZEIS, predominem as condi¢des a seguir: familias com renda
igual ou inferior a trés salarios minimos; uso residencial; existéncia de habita¢des rusticas e/ou
improvisadas, com baixa qualidade dos materiais; existéncia de moradias com adensamento
habitacional excessivo e pela coabitacdo ndo voluntaria; ocupagdes irregulares caracterizadas
por loteamentos clandestinos e 4reas de invasdes; e inexisténcia ou precariedade de
infraestrutura urbana e comunitaria.

No entanto ao fazer a delimitacdo das ZEIS no zoneamento da cidade, aplicando regras
especiais para estas areas, busca-se facilitar a regulariza¢do fundiaria para populacdo com
menores condi¢des financeiras, fazendo a inclusdo social dessas pessoas. Além disso, € possivel
trazer melhorias na infraestrutura destas areas, proporcionando mais qualidade de vida para
populagdo mais carente.

Apesar das ZEIS, serem definidas no Plano Diretor Urbano de cada municipio, as areas
consideradas REURB-S podem ser deliberadas por meio de ato do poder publico,
principalmente em municipios com menos de 20 (vinte) mil habitantes no qual a cria¢do do

Plano Diretor ndo € obrigatoria.
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O art. 6° do Decreton®9.310/2018 - REURB, aborda sobre os critérios para classificagao
da REURB. Na modalidade REURB-S, a composi¢do ou a faixa da renda familiar para
defini¢do de populagdo de baixa renda poderd ser estabelecida em ato do Poder Publico
municipal ou distrital, consideradas as peculiaridades locais e regionais de cada ente federativo.
Mas, a renda familiar prevista ndo podera ser superior ao quintuplo do salario minimo vigente
no Pais.

Porém, o Decreto n® 6.135/ 2007 — aborda sobre o Cadastro Unico para Programas
Sociais do Governo Federal, que ¢ um instrumento de identificacdo e caracterizagdo socio-
economica das familias brasileiras de baixa renda. Esse instrumento ¢ utilizado para selecionar
os beneficiarios dos programas sociais do Governo Federal. O art. 4°, 11, do Decreto supracitado,
apresenta defini¢des para familia de baixa renda, como: aquela com renda familiar mensal per
capita de até meio salario minimo; ou a que possua renda familiar mensal de até trés salarios
minimos.

Ha divergéncia na renda familiar entre o Decreto n° 6.135/2007 — Cadastro Unico e o
art. 6° Decreto n° 9.310/2018 — REURB, e apesar dos critérios, a média salarial para
enquadramento da REURB ¢ definido pelo municipio. Isso ¢ um ponto positivo, pois cada
municipio tem sua especificidade e dependendo do numero de habitantes, a média salarial

muda.

d) Quanto aos aspectos juridicos:

o art. 3° Decreto n° 9.310/2018 — REURB, amplia as defini¢cdes de nucleo urbano
possibilitando o aumento de contemplados no reconhecimento da propriedade. Deste modo o
nucleo urbano, I — é definido como assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobilidrias com area inferior a fracdo minima de parcelamento,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em éarea qualificada ou inscrita
como rural; II - nucleo urbano informal — aquele clandestino, irregular ou no qual ndo tenha
sido possivel realizar a titulagao de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdao vigente a
época de sua implantagdo ou regularizagdo; III - nticleo urbano informal consolidado - aquele
de dificil reversao, considerados o tempo da ocupag¢ao, a natureza das edificacdes, a localizagao
das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a
serem avaliadas pelo Municipio ou pelo Distrito Federal.

No entanto o art. 3° Decreto n® 9.310/2018 — REURB, trouxe alteragdo na defini¢cdo de

assentamento irregular tratado na Lei n° 11.977/2009 — Minha Casa Minha Vida, para nucleo
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urbano informal, conforme tratado no paragrafo anterior. Nesse sentido, o nucleo urbano
informal, contempla imoveis com utilizagdo comercial, residencial, mesmo localizado em area
rural.

O art. 58 do Decreto n° 9.310/2018 - REURB, aborda sobre o Direito Real de Laje,
que foi incluido pela Lei n°® 13.465/2017 — REURB, no art. 1.510-A, do Cddigo Civil. Nesse
sentido, o proprietario de uma construgdo-base podera ceder a superficie superior ou inferior de
sua constru¢do a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente
construida sobre o solo.

O direito real de laje, contempla o espaco aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou
privados, tomados em projecdo vertical, como unidade imobilidria autébnoma, nao
contemplando as demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario da construgao-
base. Mas, o titular da laje respondera pelos encargos e tributos que incidirem sobre a sua
unidade, podendo usar, gozar e dispor. Fica a critério dos municipios e o Distrito Federal,
definir posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje.

Nesse sentido, o titular da laje poderd ceder a superficie de sua constru¢do para a
instituicdo de um sucessivo direito real de laje, com autorizacdo expressa dos titulares da
construgao-base e das demais lajes. Mas, a constituicdo do direito real de laje na superficie
superior ou inferior da constru¢do-base, como unidade imobiliaria autonoma, s6 podera ser
admitida quando as unidades imobilirias tiverem acessos independentes.

Entretanto, conforme art. 59 do Decreto n® 9.310/2018 - REURB, ¢ expressamente
vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas ou com falta de reparagdo a seguranga, a
linha arquitetonica ou o arranjo estético do edificio, observadas as posturas previstas em
legislacao local.

As despesas necessarias a conservacao e a frui¢do das partes que sirvam a todo o
edificio e ao pagamento de servicos de interesse comum serdo partilhadas entre o proprietario
da construcao-base e o titular da laje, conforme definido em contrato.

O art.58 da Lei n° 13.465/2017 — REURB, incluiu o Condominio de Lotes ¢ alterou o
art. 1.358-A do cddigo civil (Condominio de Lotes), no qual pode haver, em terrenos, partes
designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos
condominos. A fragdo ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo de cada
unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato de
instituicdo. No caso de incorporacdo imobilidria, a implantag@o de toda a infraestrutura ficard a

cargo do empreendedor.
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Além disso, o art. 78 da Lei n°® 13.465/2017 — REURB, incluiu o condominio de lotes,
e alterou o art. 2°, § 7° da lei n® 6.766/1979 — Parcelamento do Solo, no qual o lote podera ser
constituido sob a forma de imdvel autonomo ou de unidade imobiliaria integrante de
condominio de lotes.

O loteamento de acesso controlado, abordado no art. 2°, § 8° da lei n® 6.766/1979,
constitui a modalidade de loteamento, cujo controle de acesso serd regulamentado por ato do
poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores
de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados.

O loteamento de acesso controlado busca oferecer mais seguranga aos moradores, ja
que ¢ preciso de identificar para poder entrar no condominio, sendo proibido o acesso sem
autorizagao.

Para o art. 2°, § 4° no caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser
instituidas limitagcdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populagdo em geral e da prote¢ao da paisagem urbana, como serviddes de passagem,
usufrutos e restricdes a constru¢dao de muros.

O art. 67 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, aborda que serdo regularizados como
conjuntos habitacionais os nucleos urbanos informais que tenham sido constituidos para a
alienacdo de unidades ja edificadas pelo proprio empreendedor, publico ou privado. E no art.
68 da respectivo Decreto, conta que para a aprovacao e registro dos conjuntos habitacionais
que compdem a REURB ficam dispensadas a apresentacdo do habite-se e, no caso de
REURBS-S, as respectivas certiddes negativas de tributos e contribui¢des previdenciarias.

Mas, com a liberagdo do Habite-se ndo esta claro na lei, quem vai ser o responsavel
pela segurangca da obra, bem como quem vai arcar com as despesas dos tributos e
contribuigdes previdencidrias, caso esteja inadimplente. Nesse sentido, a Lei complementar
n°® 60/2000, que institui o codigo de obras e edificagdes do Municipio de Florianopolis, em seu
art. 42, aborda que a vistoria para obten¢do do habite-se deverd ser requerida, junto a
Municipalidade, em prazo méximo de 90 (noventa) dias ap6s a conclusdo das obras.

Além disso, o art.42 da lei complementar n® 60/2000 — Cédigo de obras, em areas com
edificagcdes construidas abaixo de 750 m? poderd ser solicitado de forma simplificada,
cumprindo com as exigéncias a seguir: laudo de vistoria e aprovagdo das instalacdes sanitarias,
emitido pela autoridade competente; comprovante de ligacdo a equipamentos publicos: redes
de esgoto, 4gua e energia elétrica; projeto arquitetonico da edificagdo em meio digital, em

conformidade com o projeto de implantacdo aprovado.
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Em alguns casos ¢ concedido habite-se parcial, conforme art. 43 da lei complementar
n°® 60/2000 — Codigo de obras: quando se tratar de edificacdes independentes e autdnomas,
construidas no interior do mesmo lote e quando se tratar de edifica¢ao constituida de unidades
autonomas.

Mas, € necessario cumprir com alguns requisitos: os equipamentos e instalagdes do
prédio para completo atendimento as unidades autdnomas a serem utilizadas deverdo estar
concluidos, em funcionamento e aprovados pelas autoridades competentes e 0s acessos,
circulagdes e areas de uso comum, pelo menos até as unidades em questdo, deverdo estar
concluidos. No entanto no municipio de Floriandpolis ndo ha liberagdo do habite-se, o que
ocorre ¢ a possibilidade de ser concedido parcialmente, desde de que as exigéncias sejam
cumpridas.

O art. 69 do Decreto n° 9.310/2018 — REURB, aborda que quando um mesmo imodvel
contiver construgdes de casas ou comodos, podera ser instituido, inclusive para fins de REURB,
condominio urbano simples, respeitados os parametros urbanisticos locais, e serdo
discriminadas, na matricula, a parte do terreno ocupada pelas edificacdes, as partes de utilizagao
exclusiva e as areas que constituem passagem para as vias publicas ou para as unidades entre
si.

Mas, algumas situagdes ndo constituem condominio urbano simples, conforme
informado no § 2° do art. 69 do Decreto n® 9.310/2018 — REURB, e estdo a seguir: as
contempladas pelo direito real de laje; as edificagdes ou os conjuntos de edifica¢des, de um ou
mais pavimentos, construidos como unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou
nao residenciais; os condominios que possuem sistema vidrio interno para acesso as unidades
imobilidrias autonomas; e condominios que possuem unidades imobilidrias autdbnomas com
acessos independentes aos logradouros publicos existentes.

Nesse sentido, o art.105 da lei n® 482/2014 — Plano Diretor e urbanismo do municipio
de Florianopolis, considera condominios residenciais unifamiliares constituidos na forma dos
arts. 1° e 8° da Lei Federal n°® 4591, de 1964, no qual sera discriminada a parte do terreno a ser
ocupada pelas edificagdes da unidade autdbnoma e as de uso exclusivo, bem como a fracao da
totalidade do terreno e as partes comuns correspondentes a cada unidade. As areas de uso
comum ao condominio terdo propor¢cdo minima de trinta e cinco por cento da éarea total
parcelavel e o afastamento frontal minimo devera ser de sete metros do eixo da via de circulacdo

interna aos condominios, entre outras exigéncias.
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No entanto no art. 69 do Decreto n® 9.310/2018, ndo considera as unidades construidas
isoladamente entre si, as destinadas ao uso residencial, os condominios que possuem sistema
vidrio interno para acesso as unidades imobiliarias autdonomas; ¢ condominios que possuem
unidades imobiliarias autonomas com acessos independentes aos logradouros publicos
existentes. Ou seja, ficam excluidas situagdes que estdo contempladas no art. 105 da lei n°
482/2014 — Plano Diretor e urbanismo do municipio de Floriandpolis.

Mas, o art. 118 da lei supracitada, considera que os condominios residenciais
multifamiliares implantados em areas ndo loteadas localizados em qualquer parte da cidade
deverdo apresentar plano de vizinhanga, que conterd um diagndstico das caréncias do entorno
imediato e propostas de investimentos na forma de mitigacdo de impactos de vizinhanga.

No entanto, a lei n° 482/2014 — Plano Diretor e urbanismo do municipio de
Florianopolis solicita um plano de vizinhanca, com o diagnoéstico do municipio, o que ndo esta
contemplado no Decreto n° 9.310/2018 — REURB, ou seja, hd divergéncia nas informagdes e
isso dificulta o processo de regularizagdo fundiaria.

O art. 73 do Decreto n® 9.310/2018 — REURB, aborda que os imoveis urbanos privados
abandonados cujos proprietarios ndo possuam a inten¢do de conserva-los em seu patrimonio
ficam sujeitos a arrecadag@o pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condigdo de bem vago.

No § 8° do respectivo Decreto, consta que na hipotese de o proprietario reivindicar a
posse do imovel declarado abandonado, no transcorrer do triénio, fica assegurado ao Poder
Executivo municipal ou distrital o direito ao ressarcimento prévio, e em valor atualizado, de
todas as despesas em que eventualmente houver incorrido, inclusive tributarias, em razdo do
exercicio da posse provisoria.

Mas, segundo o art. 1.276 da Lei n° 10.406/2020 — Cddigo Civil, o imdvel urbano que
o proprietario abandonar, ndo conservar em seu patrimonio, e que se ndo encontrar na posse de
outrem, poderd ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do
Municipio ou a do Distrito Federal, se achar nas respectivas circunscrigdes.

Logo, ha divergéncia de informacgdes, entre o art.73 do Decreto n° 9.310/2018 —
REURB e o art. 1.276 da Lei n° 10.406/2020 — Codigo Civil. O Decreto aborda sobre o
ressarcimento prévio, e em valor atualizado, mas o cddigo civil ndo tem essa informagao, o que
pode contribuir para que o proprietario ndo faga o ressarcimento dos custos que o municipio
teve no caso de um imovel abandonado, no qual deixou de cumprir com o pagamento dos

tributos.
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O art. 183, da Constituicdo Federal de 1988, aborda que “aquele que possuir como
sua area urbana de até duzentos e cinqiienta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢ado, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-
lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

Esses aspectos sdo abordados, na medida provisdria n® 2.220/2001, em seu art. 1°, que
dispde sobre a concessdo de uso especial, no qual estipula data e define que “aquele que até 30
de junho de 2001, possuir como seu, por cinco anos, ininterruptamente ¢ sem oposi¢ao, até
duzentos e cinquenta metros quadrados de imodvel publico situado em area com caracteristicas
e finalidade urbanas, e que o utilize para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a
concessao de uso especial para fins de moradia em relagdao ao bem objeto da posse”.

Mas, o prazo de concessao de uso especial foi alterado, conforme art. 23 da Lei n°
13.465/2017 — REURB, para 22 de dezembro de 2016, e é preciso cumprir com algumas
condig¢des: desde que o beneficidrio ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario de imovel
urbano ou rural; o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagao de posse ou
fundiaria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano
distinto; e em caso de imével urbano com finalidade ndo residencial, seja reconhecido pelo
poder publico o interesse publico de sua ocupagio.

O § 4° aborda que no caso de REURB-S de imoveis publicos, a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando titulares do dominio,
ficam autorizados a reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes do niicleo urbano
informal regularizado por meio da legitimacao fundiaria.

A partir disso, mediante a legitimacdo fundidria, o ocupante adquire a unidade
imobiliaria com destinacdo urbana livre de Onus, direitos reais, gravames ou inscri¢oes,
possivelmente existentes em sua matricula, com excecdo de se tratar do proprio legitimado.

Logo, autoriza o municipio a conferir a propriedade do terreno ocupado ao morador
em um nucleo urbano informal consolidado, na data da edigao da medida provisoria n® 759, art.
21, de 22 de dezembro de 2016 — REURB. No entanto, o terreno podera ser confiscado do
proprietario em ato do municipio, sem direito a indeniza¢cdo. Mas € um caso inconstitucional,
conforme art. 191, CF/88, pois a Constituicao proibe, a usucapiao de bens publicos, norma que
também se aplica a legitimacao fundiaria.

J& a legitimacdo de posse, abordada no art. 18 do Decreto n° 9.310/2018— REURB, ¢
um instrumento de uso exclusivo para fins de regulariza¢do fundidria, constitui ato do Poder

Publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto
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da REURB, com a identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacao e da natureza da
posse, o qual podera ser convertido em direito real de propriedade, na forma estabelecida na Lei
n° 13.465, de 2017, e neste Decreto.

No entanto, aquele que for expedido titulo de legitimacao de posse, decorrido o prazo
de cinco anos de seu registro, tera a conversao automatica dele em titulo de propriedade. Apods
a conversdo da legitimagao de posse em propriedade, constitui forma de aquisicdo de direito

real.

4.3 A experiéncia da Regularizacio Fundiiria em Mocambique na Africa, utilizando a

técnica FFP e a Lei n° 13.465/2017 e seus Decretos no Brasil

Mogambique, é um pais localizado na parte sudeste da Africa, possui uma area
aproximada de 800.000 km?, populagdo de cerca de 24 milhdes, e nas ultimas décadas, a pressao
sobre a terra aumentou. Para Dinat (2015), acima de 90% das terras, ainda ¢ usada sem registro,
na boa-fé e com acordos de posse.

A partir disso, em 2015, o governo langou o programa “Terra Segura” para regularizar
cinco milhdes de parcelas e delimitar quatro mil comunidades em um periodo de 5(cinco) anos.
Para atingir esses objetivos, foi preciso uma abordagem diferente, pois os métodos tradicionais
de regularizacdo fundidria sdo muito caros e demorados.

Nesse sentido, foi necessarias novas abordagens na administragdo da terra que
oferecessem seguranca de posse para todos, de maneira acessivel, podendo ser aprimorada ao
longo do tempo. Para garantir que as atividades de registro na primeira etapa fossem executadas
sem problemas, foi realizado um projeto piloto para verificar a disponibilidade do pais para a
técnica FFP.

O projeto piloto utilizando a técnica de administragdo da terra FFP inclui: validar a
metodologia harmonizada que integra delimitagdes comunitarias e parcelas individuais; ajuste
de materiais e programas de treinamento especificos com base nos resultados do testes; avaliar
a usabilidade do aplicativo modvel para coleta de dados de campo e ajusta-lo de acordo com as
recomendacdes dos trabalhadores de campo; avaliar diferentes métodos de coleta informagdes
geograficas baseadas em cendrios rurais e urbanos especificos; avaliar a capacidade de

membros da comunidade a participar mais ativamente do processo de registro.
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Para o programa Terra Segura, diversas atividades foram realizadas, como forma de
testar ndo apenas as ferramentas e elementos a serem criados, mas também para ajusta-los e
atender melhor o programa, conforme a seguir:

Primeiramente, foi necessario estabelecer a metodologia, com base na realidade do
pais. Em Mocambique, mais de 90% das ocupagdes, principalmente nas areas rurais nao eram
registradas, o acesso a internet era limitado, havia alto nivel de analfabetismo, diferentes
cenarios culturais, e diferentes idiomas. O desafio era ter uma ferramenta que pudesse alcancar
os seguintes resultados: reduzir a taxa de rejei¢ao; reduzir o tempo de coleta e processamento;
permitir corre¢des do trabalho de campo quando, se necessario; garantir seguranca de acesso e
manipulac¢do de dados, e garantir a manuten¢do do cadastro ap6s o registro.

A partir do exposto, os principais objetivos eram os seguintes: obter uma abordagem
adequada a administragdo da terra; estabelecer procedimentos e padrdoes de controle de
qualidade para garantir a integridade e precisdo dos dados; melhorar o Sistema de
Administragdo de Terras existente; desenvolver ferramentas, incluindo aplicativos moveis para
trabalho de campo e coleta de dados; atualizar manuais do usuario, avaliar o nivel de confianga
nas informagdes coletadas e compartilhadas pela comunidade; elaborar programas de
capacitagdo.

Os programas de capacitacdo devem incluir aspectos relacionados a lei fundiaria,
equidade de género, administrag¢do de terras adaptada a finalidade, aplicagdo de coleta de dados
movel, desenho do mapa; e capacidade dos membros da comunidade para coletar dados
referentes a terra.

O aplicativo utilizado foi o SIGIT, e resolveu as restricdes das versdes anteriores, além
de ter capacidade de registrar inquilinos apenas uma vez e reutilizar informagdes, capacidade
de desenhar parcelas sobre um mapa na tela do celular, capacidade de compartilhar informacdes
entre trabalhadores de campo e capacidade de deixar na comunidade o dossié cadastral .Além
disso, foi desenvolvido com banco de dados proprio, tornando possivel estruturar dados e
reutiliza-los por outros membros da equipe enquanto realizava o trabalho no campo.

Os resultados da técnica FFP, e a metodologia combinou processos, atividades,
reduzindo esforco, tempo e custos, conforme a seguir:

Tempo total reduzido: inicialmente, uma delimitacdo completa (inclui a preparacao da
comunidade e capacitagdo, desenvolvimento da agenda de gestdo de recursos naturais,
formaliza¢do de comités de gestdo de recursos naturais, entre outras atividades) levaria cerca

de 9 meses. O tempo foi reduzido para 5 meses, incluindo terras individuais, registros dentro
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da comunidade e esse tempo pode ser reduzido ainda mais. Existe a possibilidade de delimitar
comunidades em grupos, se os membros da comunidade forem treinados podem coletar dados
no aplicativo moével.

Orcamento reduzido: o exercicio or¢amentario reduziu o Or¢camento do programa
"Terra Segura" em cerca de 30%, apenas otimizando e combinando recursos e atividades. Essa
metodologia utilizada de maneira harmonizada pode reduzir ainda mais o custo.

Maior satisfagao da comunidade: antes as comunidades reclamavam que suas terras
eram deixadas de fora do processo de delimitacdo. Com a participagdo da comunidade no
registro e regulariza¢des individuais, as comunidades estdo mais satisfeitas, sentem garantia de
seus direitos e teve aumento na participagdo em todo o processo.

Cadastro sustentavel: combinando delimita¢cdes comunitarias ¢ Cadastro sustentavel,
¢ possivel aprimorar o cadastro para que produza dados mais precisos e completos. Para
Dalupan et al., (2015), o planejamento participativo do uso da terra cria um impacto maior nas
comunidades e um cadastro fundiario mais sustentavel.

Ao envolver a participagdo das comunidades, proporcionou aos beneficiarios melhor
compreensdo do valor de suas terras, e a possibilidade de administra-las adequadamente. Com
o registro da terra, reduz-se conflitos, evita a apropria¢do indevida e aumenta a confianga nas
informacdes que estdo sendo coletadas e compartilhadas pela comunidade.

O aplicativo SIGIT deve garantir que as informagdes possam ser compartilhadas com
outros sistemas, como por exemplo o sistema de registro de propriedades. Esses esfor¢os devem
ser considerados, pois vai trazer beneficios econdmicos para o pais e, deveria ser avaliado os
beneficios de ter um cadastro nacional completo da terra.

Apds os primeiros resultados do monitoramento do programa, outras sessdes foram
realizadas para reduzir os erros e problemas que as equipes estavam enfrentando para gerenciar
os dados. Com intuito de diminuir os erros cometidos pelos funcionarios prestadores de servigos
envolvidos no trabalho de campo, foi desenvolvida uma lista de verificacao e distribuido um
aviso para os erros comuns resultantes do preenchimento dos formularios manuais.

Para o sucesso na técnica FFP, sdo recomendados os seguintes procedimentos:

Treinamento: ¢ o principal fator de sucesso, pois envolve pessoas, e elas precisam
serem preparadas para executar seu trabalho. Por isso, ¢ importante que programas de
treinamento sejam projetados e seguidos, por todos, devendo incluir: disciplinas necessarias
(legislagdo fundidria, resolugdo de conflitos, equidade de género); documentos a serem

disponibilizados para as equipes; capacidade de desenhar parcelas sobre um mapa
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(interpretacdo de mapa); cendrios para diferentes casos encontrados no campo (por exemplo, o
que fazer quando houver: falta de documentagdo; caso de poligamia; o6rfaos e viavos que
herdaram uma parcela de terra; falta de imagens com boa visibilidade; problemas com o
aplicativo movel, etc.

Imagens: embora tenha sido dado um grande passo em dire¢do ao sucesso com o
aplicativo moével, a qualidade das imagens fornecidas para o trabalho de campo ainda precisa
ser melhorada. As imagens do Google Maps eram aceitdveis para poligonos grandes, mas nao
para pequenas parcelas em areas urbanas onde havia necessidade de maiores resolugoes.

Aplicativo movel: o uso da tecnologia Android para desenvolver o aplicativo movel
SIGIT, foi um grande passo para obter o controle de qualidade e integragdo de dados entre as
equipes de campo, escritorio e para acelerar todo o processo. Para que as comunidades possam
atualizar suas informacgdes cadastrais, o aplicativo deve considerar a possibilidade de ter varios
idiomas locais disponiveis, bem como interoperabilidade com outros sistemas cadastrais, para
acelerar a coleta de dados.

SIGIT e Tecnologia da Informacdo e Comunicagdo (TIC): para adotar um SIGIT
eficaz, sustentavel e seguro, a infraestrutura de TI sdo considerados essenciais para a
implementagdo da abordagem do FFP e, consequentemente, do Programa Terra Segura.

Apesar das melhores solugdes tecnoldgicas serem sofisticadas e suportarem recursos
como assinaturas eletronicas, transporte eletronico e servigos baseados na nuvem, as solucdes
iniciais terdo que ser simples para acomodar limitagdes de infraestrutura e habilidades de TI em
paises menos desenvolvidos. Mas, com o tempo, a solucdo pode ser melhorada para incorporar
novas tecnologias e criar maior funcionalidade quando os recursos mais eficazes estdo
disponiveis (LEMMEN et al., 2016; MCLAREN et al., 2016).

Segundo Carrilho, et al (2017), até o final de 2016, o Cadastro Nacional de Terras era
composto por cerca de 500 mil parcelas e 210 comunidades. As principais mudangas que devem
ocorrer para o sucesso do programa Terra Segura estdo a seguir:

Criar de um cadastro de terras: sao necessarias novas solu¢des na administragao da
terra que possam oferecer seguranca de posse para todos, que sejam acessiveis e incrementados
ao longo do tempo. Nesse sentido, a abordagem FFP para administracao de terras surgiu para
atender a esses requisitos simples, ¢ a metodologia harmonizada foi projetada considerando

essas questoes.
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Manter o cadastro atualizado: como o programa "Terra Segura" corresponde a primeira
fase de construgdo do cadastro de terras de Mocambique, deve ser reforcada a necessidade e
responsabilidade para manter o cadastro atualizado.

Interoperar com outros sistemas cadastrais: uma abordagem orientada com maior
colaboragdo na coleta, producdo, gerenciamento e compartilhamento de informagdes entre
todas as partes interessadas.

A partir do exposto, os aspectos necessarios para a Regularizagdo Fundiaria, utilizando
a técnica FFP, foram divididos em urbanisticos, ambientais, sociais e juridicos, e sdo

apresentados no Quadro 05, a seguir:

Quadro 05: Aspectos solicitados na técnica FFP

Técnica Fit-For-Purpose

Aspectos Fatores a serem discutidos

Urbanisticos A delimitagdo das parcelas, apresentando a localizag@o e uso do solo na area onde sera
realizada a regularizagdo fundidria.

As Imagens do Google Maps - sdo aceitaveis para poligonos grandes, mas nio para
pequenas parcelas em areas urbanas onde sdo necessarias maiores resolugdes.

O aplicativo mével com o SIGIT, por exemplo, ¢é utilizado para realizar o controle de
qualidade e integrag@o de dados entre as equipes de campo, escritorio ¢ para acelerar
todo o processo.

O memorial descritivo deve ser assinado por profissional habilitado com

responsabilidade técnica.

Aspectos sociais A metodologia deve ser adaptéavel a realidade do pais.
O treinamento e capacitagdo dos membros da comunidade que irdo participar do
levantamento de dados, devem incluir informagdes sobre a legislagdo, interpretagdo e

desenho do mapa.

Aspectos ambientais A equipe de gestdo de recursos naturais vai deve fazer as andlises dos possiveis

impactos ambientais na area a ser regularizada.

Aspectos juridicos Os proprietarios terdo a seguranga com a posse.

O levantamento dos documentos de identificacdo pessoal, dados de identificacao dos
confrontantes, nimero de inscri¢do imobiliaria, se existir.

Com os dados da area, ¢ possivel fazer o georreferencimaneto das parcelas, e
juntamente com os documentos de identificagdo pessoal pode ser realizado o registro

pelo notario ou oficial de cartério. Assim, € possivel realizar a abertura de matriculas

individualizadas para os lotes.

Fonte: Elaboragdo propria
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De acordo com o estudo realizado foi possivel constatar alguns pontos expostos pela
técnica FFP, que precisam ser discutidos. Com relagdo aos aspectos urbanisticos tratados no
Quadro 05, contata-se que a delimitagdo das parcelas utilizando pessoas da comunidade torna
o processo mais rapido, diminuindo os possiveis conflitos entre os proprietarios.

A possibilidade de fazer o levantamento de dados utilizando imagens do Google Maps,
imagens de satélite ou ortofoto, faz com que a regularizagdo fundiaria seja realizada com menor
custo. Nesse sentido, o aplicativo movel como o SIGIT, auxilia no armazenamento, controle de
qualidade e integracdao dos dados, entre as equipes de campo, escritdrio e para acelerar todo o
processo. Apesar da simplificagdo, a técnica FFP, exige um profissional habilitado com ART,
que assine como o responsavel pelo memorial descritivo. Ou seja, exige-se um profissional com
conhecimento para proporcionar mais qualidade nos dados.

Com relacdo aos aspectos sociais tratados no Quadro 05, a metodologia deve ser
adaptavel a realidade do pais. Cada municipio tem sua especificidade, alguns possui nimero de
imoéveis irregulares relevantes, como ¢ o caso de Mogambique, na Africa. O treinamento e
capacitacdo de membros da propria comunidade vai acelerar o processo, pois podem identificar
de maneira rapida os limites fisicos dos imdveis e junto com os confrontantes vao chegar a um
acordo sobre suas divisas. Isso vai evitar os conflitos de terra.

Constata-se que ndo sdo exigidas infraestrutura bdsica possibilitando melhores
condigdes sociais e qualidade de vida. Mas por outro lado, as pessoas tém a seguranca da posse,
valorizando seu imovel, podendo fazer financiamento, proporcionando garantia juridica. E o
municipio vai ter informac¢des do imovel, de maneira a contribuir com a justica tributéria e
planejamento territorial.

Com relacao aos aspectos ambientais tratados no Quadro 05, a equipe ou comissao
habilitada para fazer as andlises dos possiveis impactos na area a ser regularizada, sdo
consideradas importantes e necessarias para evitar possiveis problemas caso estejam
localizadas em areas de risco, ou que possa prejudicar o meio ambiente.

Com relagdo aos aspectos juridicos tratados no Quadro 05, com a participacao da
comunidade no levantamento de dados, facilita a coleta de documentos de identificagdo pessoal,
dados de identificacdao dos confrontantes e o registro das parcelas. Para o registro sdo solicitados
documentos essenciais, como documentos de identificacdo pessoal, nimero de inscrigdo

imobiliaria, se tiver, e localizagdo georreferenciada da parcela que sera regularizada.
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4.4 Impacto da Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB e seus Decretos nos procedimentos

administrativos

Com relagdo aos procedimentos administrativos vigentes no municipio de
Florianopolis, o memorial descritivo e o levantamento topografico georreferenciado sao
executados por uma empresa terceirizada. Ja o restante do projeto de regulariza¢ao fundidria ¢
realizado por pessoas da Prefeitura Municipal de Florianopolis e de outros 6rgaos designados a
fazer a regularizac¢ao fundiéria.

Nesse sentido, o Decreto n® 20.241/2019, instituiu e disciplinou a comissao técnica de
regularizag¢do fundiéria urbana - REURB do municipio de Florianopolis, conforme atribui¢des
definidas pela Lei Federal n® 13.465/2017. Essa comissdo est4 vinculada a Secretaria Municipal
de Meio Ambiente, Planejamento e Desenvolvimento Urbano (SMDU), e conforme art. 2°, do

Decreto supracitado possui as atribuigdes a seguir:

I - deferir ou o indeferir a viabilidade de instauragdo da REURB em determinada area,
considerando levantamento prévio de reconhecimento da ocupagao;

II - definir diretrizes urbanisticas especificas para cada ocupacdo, visando a melhoria
da sua qualidade urbanistica e ambiental, a partir de diagnostico do nucleo urbano
informal e das caracteristicas da ocupag¢@o que sera relatado por membro representante
do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Floriandpolis (IPUF);

IIT - definir eventuais valores de compensagdes urbanisticas a serem depositadas no
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU), na rubrica destinada a
Regularizagdo Fundiaria;

IV - auxiliar na defini¢do de diretrizes ambientais, visando a melhoria da qualidade
ambiental da ocupagdo, a partir do estudo técnico ambiental que serad relatado por
membro representante da Funda¢do Municipal do Meio Ambiente (FLORAM);

V - definir eventuais valores de compensagdes ambientais a serem depositadas no
Fundo Municipal do Meio Ambiente (Funambiente);

VI - auxiliar na defini¢do de medidas para eliminagdo, corre¢do ou administragdo de
riscos geotécnicos, de inundagdes e de outros riscos, a partir do estudo técnico de risco
que sera relatado por membro representante da Defesa Civil de Floriandpolis;

VII - propor regulamentagdes e normativas relativas ao procedimento, analise e
aprovagao dos projetos de regularizagdo urbanistica de miicleos urbanos informais
implantados no territério municipal;

VIII - realizar o acompanhamento dos levantamentos e diagnosticos fisico-territoriais
de nucleos urbanos implantados de maneira irregular, objeto de agdes civis publicas,
ou em fase de investigagdo, a serem realizados pelo IPUF conforme cronograma a ser
definido em acordo judicial em construgao.

IX - encaminhar ao Ministério Publico de Santa Catarina (MP-SC) os levantamentos
e diagnosticos fisico-territoriais de nucleos urbanos implantados de maneira irregular,
objeto de agdes civis publicas ou em fase de investigacao.

X - fixar prioridades para a Regulariza¢do Fundiaria;

XI - mediar eventuais conflitos que surgirem no transcorrer dos processos de
Regularizagdo Fundiaria;

XII - assistir ao prefeito, naquilo que disser respeito 8 REURB.
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A comissdo supracitada, se reune a cada quinze dias ou sempre que necessario para
tomar decisdes referentes aos projetos de regularizacao fundiaria. Essa comissdo ja executava
esse trabalho, mas com o Decreto foi oficializado. E formada por sete servidores/suplentes,

conforme art. 4° do Decreto n° 20.241/2019:

I - um representante da Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Planejamento e
Desenvolvimento Urbano (SMDU);

II - um representante do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Florianépolis
(IPUF);

IIT - um representante da Fundagdo Municipal do Meio Ambiente (FLORAM);

IV - um representante da Secretaria Municipal de Infraestrutura (SMI), vinculado a
Diretoria de Habitagao;

V - um representante da Secretaria Municipal da Infraestrutura (SMI), vinculado a
Superintendéncia de Obras;

VI - um representante da Defesa Civil de Floriandpolis;

VII - um representante da Procuradoria Geral do Municipio (PGM).

Quando a REURB ¢ de interesse social - REURB-S, a responsabilidade por todo
processo de regularizacao fundidria, desde os projetos até implantagdo da infraestrutura, ¢ do
poder publico municipal. O municipio € responsavel pela analise e aprovac¢ao dos projetos,
estudos ambientais e pela emissdo da CRF, que é o documento final, no qual a regularizacao
fundiaria ¢ aprovada, podendo ser encaminhada ao cartorio para a titulagdo dos ocupantes.

No municipio de Florianopolis, os casos de REURB-S, sdo de responsabilidade da
Superintendéncia de Saneamento e Habitacdo que ¢ vinculada a Secretaria Municipal de
Infraestrutura. Ja, os casos de REURB-E - interesse especifico, os requerentes sdo os
responsaveis.

Na regularizacao fundidria de interesse especifico, REURB-E, os requerentes vao
financiar todos os projetos, estudos e melhorias urbanisticas e ambientais necessarias. Esse
caso, o Orgdo da prefeitura de Floriandpolis responsavel pelo processo administrativo ¢ a
SMDU.

Quem presta auxilio ao SMDU nas decisdes referentes aos projetos de regularizacao
fundiaria, ¢ a mesma comissao definida pelo Decreto n® 20.241/2019 no qual abrange varias
secretarias: IPUF; FLORAM; SMI vinculado a Diretoria de Habitacdo; SMI vinculado a
Superintendéncia de Obras; Defesa Civil de Floriandpolis; e Procuradoria Geral do Municipio
(PGM).

Além disso, conforme informacdes do Ministério Publico de Santa Catarina, existem

trés promotorias no municipio de Florianopolis que recebem denuncias de irregularidades e sao
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divididas conforme a seguir: a 22* Promotoria — atua na parte continental, no qual abrange os
bairros estreito, coqueiros, entre outros; a 28* ¢ 30* Promotoria — atua na parte central de
Floriandpolis, abrange os bairros, centro, agrondmica, entre outros; € a 32* — atua no norte da
ilha, e abrange os bairros, Ingleses, Canavieiras, entre outros. Elas recebem as denuncias e
acionam os Orgdos competentes para fiscalizar e tomar as providencias. Os problemas
encontrados em outros bairros sdo “resolvidos” pela Comarca mais proxima.

No municipio de Floriandpolis, ja contemplava sua politica de regularizagcdo fundiaria
no qual alguns programas utilizados, estdo a seguir: Lar Legal ¢ Minha Casa Minha Vida, e
foram realizadas adaptagdes para cumprir com a REURB.

As dificuldades para fazer a regularizagao fundiaria dependem do projeto, pois cada
bairro possui sua particularidade, nimero de pessoas que serdo beneficiadas, mas algumas
irregularidades comuns nos projetos, e estdo relacionadas em identificar os limites territoriais,
pois as descri¢des sdo muito antigas. Alguns projetos iniciados em 2017 mediante a aplica¢ao
da Lei Federal n° 13.465/2017, ndo foram concluidos, estdo aguardando decisdes dos 6rgaos
competentes, com relacdo as legislacdes, ja que algumas se contradizem.

Os custos também dependem de cada projeto, e envolve dados da localizagao, (terreno
plano, morro, area de risco...) nimero de pessoas que serdo beneficiadas, ou seja, cada caso ¢é
analisado. Além disso, outros problemas estdo relacionados a falta do documento de
identificacdo pessoal, Registro Geral - RG e Cadastro de Pessoa Fisica — CPF. Existem muitas
ocupagdes em areas de preservacdo permanente e areas de risco, o que exige estudos técnicos
ambientais e algumas leis sdo incoerentes com a realidade.

Na modalidade REURB-E, os beneficiarios sao os responsaveis pelas custas do projeto
de regularizacao fundiaria, e alguns fatores influenciam, como por exemplo, o tamanho da area
de intervencdo e o numero de moradores beneficiados. No municipio de Florianopolis,
conforme dados da ultima atualizacao, 2016, cerca de 36 % da mancha urbana € informal, ¢
engloba parcelamentos clandestinos e irregulares, que estdao em desacordo com a lei, € sem
destinar areas publicas ou sistema vidrio apropriado. Mas, a maior parte dos imoveis em

situacdo irregular ndo sdo familias de baixa renda, conforme representado no mapa a seguir:
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Figura 05: Mapa dos Nucleos Urbanos Informais de Floriandpolis e renda média

domiciliar:

NUCLEOS URBANOS INFORMAIS
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Fonte: 6* Conferencia da Cidade de Florianopolis (2020)
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Diante do exposto, € possivel observar no mapa que a informalidade em Florianopolis
abrange familias de diferentes rendas salariais, mas principalmente familias que recebem entre
03 a 08 salarios minimos. Apenas 6% dos nucleos urbanos informais sdo ocupados por familias
de baixa renda, conforme informacdes da 6* Conferencia da Cidade de Florianopolis. Diante
disso, o municipio deixa de arrecadar seus tributos, e ocorre injusticas tributarias.

Com relagdo aos impactos urbanisticos constatados no decorrer na pesquisa ao estudar
as leis federais, estaduais e municipais, e também durante entrevista realizada no IPUF e
Secretaria de Infraestrutura e Habitagdo do municipio de Florianopolis, o que ocorre € que as
dimensdes dos terrenos sdo incompativeis com a legislagdo, o sistema vidrio ¢ inadequado, a
infraestrutura ¢ precaria ou ausente. H4 um desencontro nas legislagdes, a Lei Federal n°
13.465/2017, por exemplo, tem as suas defini¢cdes e exigéncias com relacdo aos afastamentos
dos lotes e edificacdes, ja a lei municipal, Lei n® 482/2014 — Plano Diretor do municipio de
Florianopolis, tem outra defini¢do, o que acaba dificultando a regularizac¢ao fundiéria.

Com relagdo aos impactos ambientais, existem muitas ocupagdes irregularidades, com
condicionantes geoambientais diversos, especialmente Areas de Preservagdo Permanente e
Areas de Risco. Nestes casos, também ocorreu divergéncias nas legislagdes, no qual a Lei
Federal n° 13.465/2017 tem as suas defini¢des com relagdo a regularizagdo fundiaria em APP,
a Lein® 12.651/2012 (Codigo Florestal) estabelece os requisitos minimos do estudo técnico, ja
a lei municipal, Lei n® 482/2014 — Plano Diretor do municipio de Floriandpolis, tem outra
definicdo. Esse desencontro de informacdes que ocorre entre as leis, acaba dificultando o
andamento do projeto de regularizagdo fundiaria.

Com relagdo aos impactos sociais, a Lein°® 13.465/2017 e seus decretos, prevé recursos
do SNHIS, FNHIS, e da Lei Complementar Municipal de Florianopolis n° 472/2013, no qual
criou o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social - FMHIS, que buscam viabilizar os
projetos, por meio de investimentos e subsidios para promover o acesso a habitagao.

Esses recursos devem ser aplicados nos casos de REURB-S, no qual o municipio ¢ o
responsavel por todas as custas e emolumentos. Porém, foi possivel constatar que os recursos
ndo sdo suficientes de maneira a garantir melhorias destinadas a moradia e saneamento basico,
porque ndo tem um valor fixo e nem sempre estdo disponiveis.

Com relacdao aos impactos juridicos, ocorre divergéncias entre situagdo real e a
situacdo legal dos imoveis, ha incoerencia entre o cadastro municipal e o registro de imoveis e

muitos documentos sdo antigos e dificultam a identificacdo da localizacao.
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Ao finalizar o processo de regulariza¢dao fundiaria com a infraestrutura implantada,
titulo de propriedade na os proprietarios vao ter a seguranga da posse. Mas, a Lei Federal n°
13.465/2017 — REURB, nao fala sobre a possibilidade de fazer a regularizacao fundiaria em um
lote, por exemplo, pois o que consta ¢ informagdes referente ao niicleo urbano informal, o que

remete a mais de um imovel.

4.5 Regularizacdo Fundiaria na Comunidade Chico Mendes

No municipio de Florianépolis, as ZEIS, destinadas a moradia de familias
consideradas de baixa renda, ou seja, de interesse social, estdo localizadas em diferentes
regides. Foram identificadas a partir do shapefile, disponibilizado pelo IPUF, e sdo apresentadas

no Mapa a seguir:
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Mapa das ZEls do municipio
de Florianépolis

Legenda

o8 ZEis
3 Florianépolis

Escala: 1:280.000

Sistema de Coordenadas - UTM
Datum SIRGAS 2000, Fuso 225

Fonte:
Zonesamento PMF, 2014
Limites IBGE, 2015
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De maneira mais especifica, o zoneamento do bairro Monte Cristo, onde encontram-se

as ZEIS contempladas neste estudo, estdo dispostos abaixo:



Figura 07: Zoneamento do Bairro Monte Cristo
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As areas apresentadas no Mapa do Zoneamento do bairro Monte Cristo, sdo
conceituadas no art. 42, da Lei Complementar n® 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do
Municipio de Florianopolis, da seguinte forma:

ARM - Area Residencial Mista - caracterizada pela predominancia da fungdo
residencial, complementada por usos comerciais e de servigos (II, art. 42, 3° Macro Areas de
usos Urbanos)

AMS - Area Mista de Servigo - de alta densidade, complexidade e miscigenacdo,
segundo o tipo de servigo urbano (111, art. 42, 3° Macro Areas de usos Urbanos)

AMC - Area Mista Central de alta densidade, complexidade e miscigenagdo, destinada
a usos residenciais, comerciais ¢ de servigos (IV, art. 42, 3° Macro Areas de usos Urbanos)

ACI - Area Comunitéria Institucional sio aquelas destinadas a todos os equipamentos
comunitarios ou aos usos institucionais, necessarios a garantia do funcionamento satisfatorio
dos demais usos urbanos e ao bem estar da populagdo (VIL, art. 42, 3° Macro Areas de usos
Urbanos)

Area Verde de Lazer - AVL - sdo os espagos urbanos ao ar livre de uso ¢ dominio
publico que se destinam a pratica de atividades de lazer e recreagdo, privilegiando quando seja
possivel a criagdo ou a preservacio da cobertura vegetal (VIII, art. 42, 3° Macro Areas de usos
Urbanos)

Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS - ¢ um instrumento de politica urbana
voltado a regularizagdo fundiaria e promocao de habitagdo de interesse social. Esta incluida no
Estatuto da Cidade como instrumento de planejamento urbano (Lei Federal 10.257/2001).

Para a Lei n° 482/2014 — Plano Diretor de Urbanismo do Municipio de Florianopolis,
art. 214, as ZEIS sao classificadas da seguinte forma:

I - ZEIS 1 - os assentamentos consoliddveis ocupados espontaneamente por populacao
de baixa renda em areas publicas ou privadas onde ndo ha restri¢do legal ou técnica a ocupagao,
destinadas, prioritariamente a agdes de regularizagdo fundiaria;

IT - ZEIS 2 - os assentamentos consolidaveis ocupados espontaneamente por populagao
de baixa renda em areas publicas ou privadas onde ha restri¢cdo legal ou técnica a ocupagao,
podendo ser destinadas a agdes de regularizagdo fundidria; e

III - ZEIS 3 - os empreendimentos habitacionais de interesse social construidos de forma
regular.

As ZEIS, que fazem parte deste estudo, sdo consideradas ZEIS I, identificadas como

REURB-S, cujo processo esta em fase de finalizac¢do, no cartorio. Localizam-se na Comunidade
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Chico Mendes, no bairro Monte Cristo, proximo a BR 282, parte continental do municipio de

Floriandpolis, e encontram-se a seguir:



6946400
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4.6 Analise da aplicacio da REURB na Comunidade Chico Mendes

A intervencao social na Comunidade Chico Mendes, considerada ZEIS I, por parte da
Prefeitura de Florianopolis, iniciou em 1994, devido ao aumento dos problemas sociais como:
analfabetismo, evasao escolar, mortalidade infantil, saneamento basico, marginalidade, entre
outros.

E um processo complexo e inédito no municipio com a aplicagio da nova lei de
regularizagao fundiaria, REURB, e envolve quase mil familias, a prefeitura optou por fazer a
titulagdo apenas dos lotes e posteriormente vai fazer das edificagdes, pois envolve outros
assuntos que ainda vao ser definidos dentro do municipio, como por exemplo, com relagdo ao
Habite-se, j& que no art. 68 do Decreto n® 9.310/2018 - REURB, ¢ dispensado, entre outras
situagdes como no caso de lotes com mais de uma edificagdo e questdes que envolve o direito
real de laje, etc.

As obras sdo realizadas com recursos do governo federal mediante os programas HB
- Habitar Brasil e HBB - Habitar Brasil BID. O processo iniciou em 1998 e como na época ndo
foi feita a titulagdo dos ocupantes, o processo de regularizacdo fundiéria estd sendo finalizado,
mediante a REURB-S.

O memorial descritivo e o levantamento topografico georreferenciado foram
executados por uma empresa terceirizada, com recursos do governo federal por meio do
contrato de pos ocupagdo. Ja o restante do projeto de regularizagdo fundiaria foi executado pela
equipe da Prefeitura Municipal de Floriandpolis.

A regularizagdo fundiaria na Comunidade Chico Mendes, abrangeu toda a
Comunidade. O projeto ¢ de grande dimensao, pois contempla quase 1000 (mil) familias. Um
dos problemas encontrados esté relacionado a titulagdo das familias que receberam uma unidade
habitacional e assumiram o financiamento junto ao municipio, pois a maioria ndo quitou ou esta
inadimplente. Além disso, a alta rotatividade de moradores, mudando o beneficiario original o
ocupante atual da unidade habitacional, dificultou o processo.

A situagao da Comunidade Chico Mendes ndo ¢ considerada um nucleo urbano
informal consolidado, o que falta ¢ o registro no cartorio e a titulacdo das familias. Nao teve
necessidade de ser realizado novo estudo técnico ambiental, pois o projeto urbanistico aprovado
na época da intervencao urbanistica (1998) passou pelo licenciamento ambiental e ndo foi

necessario outro estudo, pois as obras foram executadas conforme projeto.
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Toda area possui escritura em nome da prefeitura, esta zoneada como ZEIS, e ndo ha
condicionantes ambientas ou area de risco. As irregularidades edilicias serdo tratadas
posteriormente, esta etapa da titulacao se refere apenas ao lote.

O fator considerado positivo da aplicagdo da REURB na Comunidade Chico Mendes,
¢ a possibilidade de utilizar o mesmo projeto urbanistico desenvolvido no ano de 1998, pois a
Lei n® 13.465/2017 e seus decretos ndo determinam prazo de validade. Quando finalizar o
processo de regularizacao fundiaria, e os beneficiarios receberem a titulagao dos imoveis, terao
seu titulo de propriedade, e a garantia da seguranca juridica. Mas, por outro lado, isso ndo
garante melhores condicdes sociais.

O fator considerado negativo ¢ a dificuldade encontrada para concluir o processo de
regularizacdo fundidria, pois, a Lei Federal n® 13.465/2017 - REURB e seus Decretos, ainda ¢
recente, ndo foi totalmente compreendida, ha divergéncias nas legislagdes, e foi pouco aplicada
nos municipios, o que acaba gerando bastante dividas aos gestores e demais 6rgaos envolvidos.

A Regularizag¢do Fundiaria na Comunidade Chico Mendes esta em fase de finalizacao,
no cartorio, mas € a Unica até o momento a ser realizada nos moldes da Lei Federal n°
13.465/2017 e seus Decretos a estar prestes a ser finalizada. Outros processos de REURB,
iniciados em 2017, ndo foram concluidos. Encontram-se na procuradoria do municipio
aguardando decisodes.

Conforme relado das assistentes sociais do municipio de Floriandpolis, houve
problemas no cadastramento das familias no qual ocorreu dificuldade para encontrar as pessoas
em casa no horario comercial; muitas ndo deram retorno ao recado deixado pra que entrassem
em contato; o trafico de drogas intenso com homens armados na via publica; batidas da PM
com armas, discussdes € ameacas aos transeuntes nas vias publicas, e em alguns casos as
pessoas atendiam de mé vontade. Esses fatores acabaram dificultando a coleta de dados.

A expedi¢dao da CRF foi realizada pelo municipio de Florian6polis, e acompanhada
pelo Projeto de Regularizacdo Fundiaria aprovado com o nome da Comunidade Chico Mendes,
considerada ZEIS 1, na modalidade REURB-S.

O processo de registro da CRF estd em cartorio, aguardando o deferimento ou
indeferimento do projeto. O cartério vai fazer a conferencia, e verificar se os dados da planta
convergem com a descrigdo do memorial descritivo e do requerimento do processo de REURB.
Em todos os casos ¢ exigido a ART (anotagdao de responsabilidade técnica). Para quem nao
quitou o financiamento, o imoével ficara em nome do municipio, € o instrumento de

regularizacdo fundiéria utilizado ¢ Concessao de Direito Real de Uso - CDRU.
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Para o Decreto-Lei n® 271/1967, art. 7°, é instituida a concessdo de uso de terrenos
publicos ou particulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resoluvel, para fins especificos de regularizagdo fundiaria de interesse social,
urbanizagdo, industrializagdo, edificagdo, cultivo da terra, aproveitamento sustentavel das
varzeas, preservacao das comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras
modalidades de interesse social em areas urbanas.

Esta etapa ainda ndo foi concluida, conforme mencionado anteriormente estd em
analise no cartorio, ¢ ndo ¢ possivel afirmar se sera necessario atender outras questdes da
legislagdo até que a Secretaria de Habitagdo e Infraestrutura do municipio de Floriandpolis

receba o retorno do processo.

4.7 Comparacio da Lei Federal n° 13.465/17 - REURB e seus Decretos frente as praticas

internacionais, Fit-For-Purpose

As exigéncias definidas para REURB, em areas de interesse social, envolvem estudos
técnicos ambientais, projeto urbanistico, além disso, melhorias na infraestrutura, e no caso de
areas sociais o poder publico vai arcar com os custos do projeto. Em contrapartida o FFP ¢
possui menos exigéncias o que torna o processo de menor custo. As etapas da REURB e do

FFP estdo a seguir:

Quadro 06: Etapas da Lei Federal n® 13.465/2017 — REURB e Decretos e Fit-For-Purpose

Etapas Passo a passo

REURB 1. Requerimento dos legitimados Nesta etapa ocorre a manifestagdo
de interesse, apresentando
informagdes como:

Nome do legitimado;

CPF do legitimado;

Dados para localizagdo da area ou
nome da rua
divisas/confrontantes);

Numero da Inscrigdo Imobiliaria;
Indicacdo da modalidade, entre
REURB - S -(social) e REURB —

E (interesse especifico)
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2. Processamento administrativo

do requerimento

Nesta etapa ¢ realizada a analise
prévia da ocupagao, considerando:
a inser¢do no Nucleo Urbano
Informal;

a irregularidade documental;

a verificacdo de questdes
ambientais e de risco;

o enquadramento no procedimento

de Regularizagao Fundiaria;

3. Notifica¢des

Nesta etapa ¢ realizada a
notifica¢do dos proprietarios,
confrontantes, responsaveis pela
implantagdo do niicleo urbano
informal e eventuais terceiros

interessados.

4. Elaboragdo do Projeto de

Regularizagdo Fundiaria

Nesta etapa ¢ elaborado o Projeto
de Regularizagdo Fundiaria, no
qual deve conter o levantamento
planialtimétrico e cadastral com
georreferenciamento; planta do
perimetro do ntcleo urbano
informal com demonstragdo das
matriculas ou das transcri¢des
atingidas; estudo preliminar das
desconformidades e das situagdes
juridica, urbanistica e ambiental;
projeto  urbanistico; memorial
descritivo; proposta de solugdes
para questdes ambientais,
urbanisticas e de reassentamento
dos ocupantes; estudo técnico para
situagdo de risco; estudo técnico
ambiental; cronograma fisico de
servigos e implantacdo de obras de
infraestrutura essencial,
compensagdes urbanisticas,
ambientais e outras, definidas por
ocasido da aprovacdo do projeto de

regularizacdo fundidria; e
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termo de compromisso a ser
assinado pelos responsaveis, para
cumprimento do  cronograma

fisico.

5. Aprovagdo urbanistica e

ambiental

Nesta etapa ¢ apresentado o projeto
urbanistico com as informagdes das
areas ocupadas, do sistema vidrio e
das unidades imobiliarias,
existentes ou projetadas;
realocacdo de edificagdes; das
obras de infraestrutura essencial;
entre outras informagdes. Se tudo

tiver correto o projeto € aprovado.

6. Conclusio

Nessa etapa, com o projeto
aprovado, serd emitida a Certiddo
de Regularizagdo Fundiaria;
Assinatura  do  Termo  de
Compromisso

Com esses documentos, ¢ possivel
fazer o registro das unidades
imobilidrias em  cartério de

Registro de Imodveis.

7. Registro

Nesta etapa ¢ realizado o registro
da CRF e do projeto de
regularizacdo fundiaria aprovado
diretamente no cartério de registro

de imoveis.

Fit-For-Purpose

1. Preparagdo/Mapa

;.

Nesta etapa ¢ identificada a area
onde sera realizada a regularizagdo
fundiaria. Também ¢ localizado os
proprietarios, confrontantes e
realizada a delimitac¢do da area. Em
seguida ¢ verificado se os
confrontantes estdo de acordo com
a divisdo do lote. Logo apoés, ocorre
treinamento e capacitagdo das

equipes locais.
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2. Verifica¢do de documentos

Nesta etapa ¢ realizada a coleta
dos documentos de identifica¢do
pessoal dos legitimados:

RG, CPF e Inscri¢ao imobiliaria;

3.Verifica¢do do mapa original

Nesta etapa ¢ realizado o
levantamento de dados a partir da
utilizagdo de imagens de satélite de
alta resolucdo (por exemplo, 50 cm
pixels ou superior) ou imagens
ortogonais, por exemplo, na escala
de 1:2.000 para areas rurais e de
baixa densidade; e escala de 1:500
urbanas  densas.

para  areas

Dependendo do caso, também
podem ser usadas ortofotos ou
imagem do Google Maps.

A partir disso € elaborada a planta

e memorial descritivo com

Anotacdo de Responsabilidade

Técnica (ART).
4.Georreferencimanto das parcelas | Nesta  etapa ¢é  feito o

georreferenciamento das parcelas

com tablets e GPS

5. Processamento de dados

Nesta etapa ¢ organizado o material

cartografico em um SIG.

A partir disso ¢ feita a validacdo
dos dados verificando possiveis

€IT0S.

6. Notario

Nesta realizada a

Conferencia

etapa €
das  informagdes
levantadas (dados do lote, quadra,
documentos dos  proprietarios,
confrontantes, etc) e se tudo estiver
correto o projeto € aprovado por
parte do Notério/Responsavel pelo
Registro de Imodveis e pode ser feito

o registro das parcelas.

7. Registro

Nesta etapa ¢ realizado o registro

das unidades imobilidrias, no qual
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sera feita a abertura de matricula
individualizada para cada unidade

imobilidria regularizada.

Fonte: Elaborado a partir da Lei n® 13.465/2017 e Decretos, ¢ estudo de caso em Mogambique, na Africa

No que diz respeito a etapa 1 (Quadro 05), no qual abrange os documentos de
identificacdo pessoal dos legitimados, dados de localizagdo da area, a REURB e o FFP,
possuem etapas e exigéncias semelhantes.

No que diz respeito a etapa 2 (Quadro 05), que faz parte dos aspectos urbanisticos,
abrange o levantamento de dados, a REURB, exige o levantamento topografico
georreferenciado, e possui exigéncias técnicas, de precisao, como por exemplo o que consta no
art. 29, § 3° do Decreto n° 9.310/2018, no qual “o erro posicional esférico do vértice definidor
de limite devera ser igualou menor a oito centimetros de raio”, além de varias outras exigéncias.
Na técnica FFP essa exigéncia ndo se aplica, assim como outras exigéncias: projeto urbanistico,
proposta de solugdes para reassentamento dos ocupantes, estudo técnico ambiental para
situacdes de risco, proposta de solugdes para reassentamento dos ocupantes.

No que diz respeito a etapa a 3 (Quadro 05), que faz parte dos aspectos sociais, na
REURB ¢ realizada a notificacdio dos proprietarios, confrontantes, responsaveis pela
implantacdo do nucleo urbano informal e eventuais terceiros interessados. No FFP, essa
notificacdo foi realizada em etapa anterior, no qual foi verificado se os confrontantes estavam
de acordo com as divisdes das parcelas.

No que diz respeito a etapa 4 (Quadro 05), que faz parte dos aspectos urbanisticos, na
REURB ¢ elaborado o Projeto de Regularizacao Fundiaria, no qual deve conter o levantamento
planialtimétrico e cadastral com georreferenciamento; planta do perimetro do nucleo urbano
informal com demonstracdo das matriculas ou das transcri¢des atingidas; estudo preliminar das
desconformidades e das situagdes juridica, urbanistica e ambiental; projeto urbanistico;
memorial descritivo; proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes; estudo técnico para situagao de risco; estudo técnico ambiental;
cronograma fisico de servigos e implantagao de obras de infraestrutura essencial, compensacdes
urbanisticas, ambientais e outras, definidas por ocasido da aprovacdo do projeto de
regularizagdo fundiéria; e termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, para
cumprimento do cronograma fisico. Ja no FFP, nesta etapa serd realizada o georreferenciamento

das parcelas.
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No que diz respeito a etapa 5 (Quadro 05), na REURB, ¢ apresentado o projeto
urbanistico com as informagdes das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades
imobiliarias, existentes ou projetadas; realocacao de edificacdes; das obras de infraestrutura
essencial; entre outras informacdes. Se tudo tiver correto o projeto € aprovado. Ja no FFP, ndo
¢ exigido projeto urbanistico com estas informagdes, o que ocorre € a organizagdo do material
cartografico em um SIG, verificando possiveis erros.

No que diz respeito a etapa 6 (Quadro 05), na REURB, apds aprovagao do projeto de
regularizagao fundiaria, ¢ emitida a Certidao de Regularizagdo Fundiaria, no qual ¢ assinado o
termo de compromisso. Com esses documentos, ¢ possivel fazer o registro das unidades
imobilidrias em cartorio de Registro de Iméveis. No FFP, ndo ¢ emitida a CRF, mas nesta etapa
com os documentos corretos € possivel fazer o registro das unidades imobiliarias.

No que diz respeito a etapa 7 (Quadro 05), na REURB, ¢ realizado o registro da CRF
e do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado diretamente no cartério de registro de imdveis.
No FFP, também ¢ realizado o registro das unidades imobiliarias, com abertura de matriculas
individualizadas.

Nas etapas da aplicacdo da REURB e do FFP, ¢ possivel perceber que o FFP ¢ mais
flexivel, possui menos exigéncias técnicas do que a REURB, o que torna o processo de
regularizagdo fundiaria mais simples, rapido e sustentavel, facilitando sua manutengdo e
atualizacdo. Esta aplicacdo auxilia no conhecimento do territdrio, promovendo o planejamento
urbano, evitando possiveis conflitos de terra, e auxilia no desenvolvimento econdmico e social.

Tem a participagdo comunitaria, e pode ser implementado rapidamente, fornecendo
seguranca de posse para todos. No entanto o FFP ¢ considerado um sistema sustentavel para
monitorar o uso da terra e permite a seguranga da posse e gestdo eficaz do parcelamento do

solo, contribuindo com o desenvolvimento econdmico, sustentavel e igualdade social.
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CAPITULO 5 - CONCLUSOES E RECOMENDACOES

5.1 Quanto aos aspectos abordados na Lei n° 13.465/2017 e seus Decretos na perspectiva

urbanistica, social, ambiental e juridica

Com relagdo aos aspectos urbanisticos, a Lei Federal n°.465/2017 — REURB e seus
Decretos, solicita o levantamento topografico georreferenciado, com exigéncias técnicas,
estudos ambientais e de risco, o que exige maior investimento financeiro dos érgaos publicos.
Porém, os recursos sdo escassos, € muitas vezes insuficientes para cumprir com a demanda de
infraestrutura basica, e todas as outras exigencias impostas pela lei (REURB).

Com relacdo aos aspectos ambientais, a Lei Federal n°.465/2017 — REURB e seus
Decretos, busca-se a harmonia entre o direito a moradia digna, e meio ambiente equilibrado.
Exige-se estudos de impacto ambiental, o que mostra a preocupacdo com o as questdes
relacionadas ao meio ambiente. Esse estudo ¢ importante e principalmente no municipio de
Florianopolis que possui suas particularidades, areas irregulares localizadas em APP e areas de
risco e necessita um estudo detalhado dos possiveis impactos.

Com relagdo aos aspectos sociais, a Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB e seus
Decretos, ¢ destinada a trazer melhores condi¢des de vida aos moradores, bem como emprego
e renda aos nucleos urbanos informais ocupados pela populacio de baixa renda. Essa
preocupacao com as questdes sociais ¢ importante, buscando diminuir o déficit habitacional,
mas com recursos insuficientes, acaba prejudicando a questdo social.

Com relagdo aos aspectos juridicos, a Lei Federal n® 13.465/2017 — REURB e seus
Decretos, trouxe alteracdo e tiveram pontos positivos € negativos, conforme ja abordado durante
a pesquisa. Mas, foi possivel encontrar divergéncias entre as legislagdes (municipais, estaduais
e federais) para fazer a regularizacdo fundidria, o que dificulta que a lei seja cumprida de
maneira efetiva.

No entanto, ¢ importante a atuagao pro ativa do administrador publico, pois a Lei Federal
13.465/2017 — REURB e seus Decretos, atribui a responsabilidade da regularizag¢ao fundiaria
de interesse social ao municipio. O administrador publico vai tomar as decisoes e devera buscar
recursos junto aos 6rgaos competentes para que consiga cumprir com as exigéncias relacionadas
a infraestrutura. Apesar de a lei prever recursos, eles dependem de varios fatores (nimero de
familias beneficiadas, localizacdo) o que compromete que os projetos de regularizag¢do fundiéria

sejam concluidos.
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5.2 Quanto ao impacto da aplicacido da Lei Federal n° 13.465/2017 e seus Decretos nos

procedimentos administrativos vigentes na prefeitura

Conforme demonstrado no estudo, o administrador publico, € o responsavel por todos
os custos referentes ao projeto de regularizagdo fundiaria (REURB-S), as possiveis melhorias
em infraestrutura, reassentamento dos ocupantes, tudo que for considerado necessario apos
realizada as analises.

Os recursos do SNHIS, FNHIS, e da Lei Complementar Municipal de Floriandpolis n°
472/2013, no qual criou o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social —- FMHIS, buscam
viabilizar os projetos, por meio de investimentos e subsidios para promover o acesso a
habitacdo. Mas os recursos além de serem escassos, ndo possuem um valor fixo, o que
compromete a eficacia da lei.

A partir disso, alguns objetivos da regularizagdo fundidria ndo sdo atingidos ou sao
atingidos parcialmente, como direito a moradia digna, condi¢des de vida adequadas, efetivacao
da funcao social da propriedade, unidades imobilidrias compativeis com o ordenamento
territorial, entre outros.

No que diz respeito aos responsaveis pela regularizagdo fundidria no municipio de
Florianopolis, foi possivel constatar que existem pessoas capacitadas de diferentes 6rgaos, e
que as decisoes relacionadas aos projetos de regularizagao fundiéria sdo decididas em conjunto.
Mas, a incoeréncias entre as legislagdes, bem como a escassez de recursos prejudicam as
decisoes.

No municipio de Florianopolis, a maior parte das areas irregulares ndo sdo ocupadas
pela populacdo de baixa renda, o que mostra a falta de fiscalizagdo ou at¢ mesmo de leis

coerentes com a realidade do solo.

5.3 Quanto a comparaciao da aplicacdo da Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB e seus

Decretos, frente as praticas internacionais - FFP

Foi possivel perceber que o levantamento utilizando pessoas da propria comunidade traz
mais agilidade nos procedimentos, e a capacitacao dos profissionais € essencial para a qualidade
das informacgdes levantadas. A experiéncia mostrou que no total, mais de 80 pessoas foram

treinadas na aplica¢do do FFP, e os resultados do treinamento foram positivos. Mas, ficou claro
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que nem todas as pessoas eram plenamente capazes de realizar seu trabalho e que era necessario
treinamento adicional.

No entanto, a simplificagdo cadastral, que segue a ideia do FFP, e ¢ encontrada na
literatura, e indicada por diversos estudiosos dessa linha, como: Enemark, (2013), Enemark (et
al, 2016); FIG ¢ WB (2014); Bennett ¢ Alemie (2016); ¢ FIG (2017), mostra-se viavel ¢
adequada, contribuindo para um cadastro sustentavel.

Por outro lado, um fator importante que nao ¢ apresentado pelo FFP, ¢ com relagdo a
infraestrutura essencial, pois ndo estd previsto na sua aplicagcdo, e em areas de interesse social,
geralmente carece desses elementos. Mas, a Lei Federal n° 13.465/2017 — REURB e seus
Decretos, apesar de abordar questdes de infraestrutura e fungdo social, ndo garante essas
melhorias.

No entanto, a regularizagdo deve ser entendida ndo apenas como a obteng¢ado do titulo de
propriedade, mas como forma de direito a cidade e garantia de acesso & moradia digna,
acompanhada de infraestrutura, servigos essenciais, meio ambiente equilibrado, etc. Na pratica
0 que ocorre ¢ que a regularizacdo fundidria ainda ndo consegue abranger a populacdo mais
carente de forma a diminuir a desigualdade social e promover mais qualidade de vida.

Contudo, conclui-se que a Lei Federal n® 13.465/2017, possui fatores positivos e
negativos, € algumas acdes sdo questionaveis, como as relacionadas as exigéncias técnicas
solicitadas no projeto de regularizacdo fundidria, sem ter os recursos financeiros necessarios
que possam proporcionar melhores condigdes sociais aos beneficiarios. Por isso, a técnica do
FFP mostra-se interessante para fazer a regularizac¢ao fundiéria, utilizando imagens de satélite,
google maps, 0 que possui um baixo custo, € posteriormente essas informacdes podem ser
melhoradas. O importante € ter informacdes atualizadas do solo, para auxiliar os
administradores publicos na tomada de decis@o e planejamento territorial.

Além dos aspectos abordados nesta pesquisa, a Lei n® 13.465/2017 — REURB e seus
Decretos, trata de outros fatores da regularizagdo fundiaria que nado fizeram parte deste estudo,

como regularizagdo fundiaria de imoveis do patrimonio da unido.

5.4 Recomendacoes

_ Recomenda-se que seja realizada uma anélise em areas de interesse especifico no

municipio de Floriandpolis, para verificar as dificuldades encontradas, pois nestes casos 0s

custos do projeto sdo de responsabilidade dos beneficiarios.
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_ Analisar a aplicagdo do FFP em areas de interesse social no municipio de
Florianopolis, verificando os pontos positivos, negativos da sua aplicacdo, bem como a

qualidade dos dados.
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