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1 VOTUPORANGA E A VILA CARVALHO

No Municipio de Votuporanga, regido noroeste do Estado de Sdo Paulo - Brasil, a Prefeitura implantou o
Plano Diretor desde 1971 que ja previa, dentre outras coisas, as diretrizes para o parcelamento do solo.
Com isso, e com a fiscalizagdo sistematica do poder executivo para impedir as a¢des de parcelamento
clandestino, o municipio conseguiu manter a base da legalidade que se cumpre até hoje.

A Vila Carvalho, vilarejo localizado préoximo ao Municipio de Votuporanga ora mencionado, cujas terras
“pertencem” a igreja (Bispado que por sua vez abriu mao destas terras)), ocupadas por volta de 1890 a
1925, e hoje habitada por 220 moradores, € um icone histérico para a regido pois, além de agregar o
primeiro cemitério do municipio, também ¢é ladeada pela Estrada Boiadeira, que serviu de ponto de
transicao para refugiados da revolugdo de 1932 e da Guerra do Paraguai, sendo também o primeiro nucleo
populacional do municipio de Votuporanga

Sua ocupagao ocorreu de forma desordenada e irregular. A medida que as terras foram tomadas, cada
posseiro cercava sua area de interesse, originando a diversidade de formas e dimensa dos lotes que se
observa até os dias atuais. No local existem ativados: sessenta e cinco residéncias, trés bares, uma
igreja um campo de futebol.

Essa area, de 62.117,39m? passou por varias tentativas de regularizagdo, sem éxito, tendo sido mais
fortemente fomentada em 2004, quando foi elaborado um projeto de regularizagao fundiaria para o local,
através de um trabalho de conclusao do curso de arquitetura e urbanismo.

2 A QUESTAO FUNDIARIA

Diferente da Europa que se urbanizou a partir do século XIX com impulsos da revolugao industrial, o Brasil
comegou seu processo de urbanizagédo no século XX de forma rapida por causa das migragdes internas e
externas que contribuiram para a integragdo do mercado de trabalho.

A urbanizagao do século XX, foi marcada por importantes caracteristicas, a comegar pelo ritmo bastante
acelerado de crescimento das cidades e pela sua abrangéncia, agora mundial. De fato, as transformacgdes
que o capitalismo promoveu em diversas sociedades nacionais contribuiram para que este processo se
desencadeasse em diversas nagdes, mesmo naquelas onde a industrializagao nao foi representativa, isto
€, em diversas areas do mundo subdesenvolvido.

N&o apenas os grandes centros urbanos do Brasil, mas as regibes interioranas, convivem com uma
série de problemas, tanto socioculturais como ambientais, econémicos e fundiarios.

A expressiva urbanizagdo que marcou a colonizagéo brasileira, promoveu nas ultimas décadas a produgéo
de cidades caracterizadas pela fragmentacdo do espaco e pela exclusdo social e territorial. O
desordenamento do crescimento periférico associado a profunda desigualdade entre areas pobres,
desprovidas de toda a urbanidade, e areas ricas, nas quais os equipamentos urbanos e infra-estruturas se
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concentram, aprofunda essas caracteristicas, reforcando a injustica social de nossas cidades e
inviabilizando a cidade para todos.

O desordenamento das areas desprovidas de urbanidade, realga a injustica social das cidades Brasileiras,
sendo que , muitas destas cidades, possuem pelo menos alguma forma de assentamento precario,
normalmente distante dos centros urbanizados ou providos de acesso, de infra-estruturas e equipamentos
minimos que se contrastam com estas areas precarias.

Grande é o numero de pessoas que sao excluidas dos sistemas financeiros formais da habitagdo e do
acesso a terra regularizada e urbanizada. Este, entre outros fatores levam tais brasileiros a ocuparem as
chamadas areas de risco, como encostas e locais inundaveis e ate mesmo area de risco a saude.

Na regido noroeste paulista por exemplo, por volta de 1800 a provincia de Sao Paulo contava com
apenas 48 municipios, distribuidos ao longo da faixa litorAnea e numa pequena parte do leste. O restante
era praticamente constituido de terras devolutas.

As terras interioranas paulistas passaram a ser ocupadas a partir de 1850, primeiramente por criadores de
gado vindos de Minas Gerais, Bahia e Mato Grosso.  Depois, por mineiros que fugiram da Guerra do
Paraguai (1864-1870), preferindo correr os riscos da vida no sertdo a sujeitar-se ao alistamento militar. A
partir de 1900, com aberturas de novas e imensas fazendas de café chegaram os imigrantes estrangeiros.
Assim se deu a ocupacéo do interior paulista.

No inicio do século XX, o governo do Estado comegou demarcar as terras devolutas no interior, aliviando o
processo de ocupacao territorial, facilitando a compra e venda, a regularizagdo de posses, fixando critérios
para os negocios e as relagdes sobre a terra. Este ato contribuiu para evitar as especulagdes e grilagens,
para estimular as relagdes de trabalho, com o surgimento das figuras do proprietario, do arrendatario, do
meeiro, do empreiteiro e do colonato. Eliminaram-se assim os conflitos de posseiros que expulsavam os
indios e a industria da posse.

3 O PROCESSO DA IRREGULARIDADE NA REGIAO NOROESTE PAULISTA

A expansao das fronteiras agricolas, do crescimento da populagdo e de novos fluxos migratorios,
contribuiram para o aparecimento de alguns nucleos habitacionais cuja ocupagdo nem sempre eram de
forma ordenada e legal, ora por falta de planejamento, ora por falta do interesse do poder dominante..

As terras interioranas paulistas passaram a ser ocupadas a partir de 1850, primeiramente por criadores de
gado vindos de Minas Gerais, Bahia e Mato Grosso. Depois, por mineiros que fugiram da Guerra do
Paraguai (1864-1870), preferindo correr os riscos da vida no sertdo a sujeitar-se ao alistamento militar. A
partir de 1900, com aberturas de novas e imensas fazendas de café chegaram os imigrantes estrangeiros.
Assim se deu a ocupacéo do interior paulista.

No inicio do século XX, o governo do Estado comegou demarcar as terras devolutas no interior, aliviando o
processo de ocupagao territorial, facilitando a compra e venda, a regularizagéo de posses, fixando critérios
para os negocios e as relagdes sobre a terra. Este ato contribuiu para evitar as especulagbes e grilagens,
para estimular as relagdes de trabalho, com o surgimento das figuras do proprietario, do arrendatario, do
meeiro, do empreiteiro e do colonato. Eliminaram-se assim os conflitos de posseiros que expulsavam os
indios e a industria da posse.

4 O PROBLEMA DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA

A maioria da populagao excluida é impelida a busca de espagos que nio sao “interessantes” ou que nao
estdo disponiveis no mercado imobiliario formal, tais como as terras localizadas em areas de protecdo a
mananciais, as glebas ao longo de rios e de corregos, os terrenos de alta declividade, as areas de varzea,
as de preservagdo ambiental, as areas sob rede de alta tensao, sobre o sistema viario, sobre aterros
sanitarios, e aquelas ao longo de oleodutos. Ha também as areas publicas, como as reservas de
loteamento, destinadas originariamente a constru¢ao de pragas ou de equipamentos publicos.

Esses espacgos “que sobram” das cidades reguladas vao abrigar assentamentos precarios produzidos por
meio de autoconstrugdo. Surgem assim as favelas e os loteamentos clandestinos e irregulares,
desprovidos de condigbes mini-mas de habitabilidade, como agua encanada, rede de esgoto, vias de
circulagdo e de acesso, iluminagédo publica, pavimentagdo e espagos comunitarios. As construgdes, por
sua vez, apresentam problemas de ventilagdo e de iluminagéo, inadequadas, de umidade, de rachaduras,
de mau aproveitamento ou ma distribuicdo dos cdmodos etc. Assim € que se ressalta a importancia da
dimensao fisica ou urbanistica dos processos de regularizagdo, “de forma a corrigir situagdes de
degradacéo e a introduzir para-metros formais de regulagéo do uso e da ocupacao do solo” (Pinho, 1998,
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p. 69).

Do ponto de vista social, busca-se garantir a permanéncia dessas popula¢gdes nas areas regularizadas,
mediante a (re)construgdo de espagos com a participagdo dos moradores, num processo que visa a
integra-los a cidadania, conferindo-lhes endereco para a comprovagéo de residéncia, afastando o estigma
da marginalizagao social e espacial. Por esse motivo, programas de regularizagao devem ser articulados
com outros programas de combate a exclusdo, como acesso a crédito, escolariza¢do, dentre outros.

Com efeito, a titulagdo do dominio ndo encerra sequer a dimenséao juridica da regularizagdo, caso nao seja
acompanhada de medidas capazes de enfrentar o problema do registro do parcelamento, importante para
consolidar-se o direito de cada morador, ja que o sistema econémico vigente privilegia as relagées juridicas
sob a perspectiva individualista.

Assim é que se forma a importancia do zoneamento especial de interesse social, um instrumento que
viabiliza o registro de parcelamentos fora dos padrdes ordinariamente admitidos pela legislagéo, sem que
se descuidem dos aspectos de segurancga, de higiene, de salubridade, enfim, das condigbes de
habitabilidade das moradias.

A conjuncdo dessas caracteristicas faz do mecanismo do “zoneamento especial de interesse social’ um
meio altamente recomendavel de empreender-se processos de regularizagdo fundiaria que levem em
consideragéo a dimensao juridica, a fisica e a social da atividade.

5 DA IRREGULARIDADE E DA ILEGALIDADE

Sob a égide do direito urbanistico, a regularizagao fundiaria pode ser definida como uma acgao publica,
sob os aspectos juridico, fisico e social, que objetiva regularizar a situagdo de moradores de areas
ocupadas irregularmente e em desconformidade com a legislagcdo. Tal ocupacdo sempre visa a
finalidade habitacional.

Estes processos de legalizagdo de assentamentos irregulares e ou informais, também visam o dominio ou
a posse da terra, por meio de alienagdo, onerosa ou gratuita, de uso, aos ocupantes de areas que as
utilizam para sua moradia e/ou de sua familia, mediante aprovagdo municipal do parcelamento do solo e do
consequente registro cartorial, com abertura de matriculas individualizadas, lote a lote.

Em alguns casos, esse objetivo também pode ser alcangado por meio da usucapiao de areas privadas,
ocupadas ininterruptamente e sem oposi¢do ha cinco anos ou mais, desde que o ocupante n&o seja
proprietario de outro imével urbano ou rural. A usucapido individual pode beneficiar ocupante de area ou
edificagao urbana de até 250 m2, e a usucapiao coletiva aplica-se a populagao de baixa renda que ocupe
area com mais de 250 m2 em que nao seja possivel a identificagdo dos terrenos de cada morador.

O que se almeja com a regularizacao juridica & conferir seguranga aos ocupantes de terras que nao lhes
pertencem legalmente. A mera distribuicdo de titulos, todavia, sem a necessaria interveng¢do urbanistica,
pode resultar na perpetuagao da precariedade.

As causas que levam pessoas a ocupar areas em condi¢gdes inadequadas a habitagdo explicam a
necessidade de intervengdes fisicas em quase todos os casos que demandam a regularizagéo fundiaria.

6 O ORDEMENTO DO TERRITORIO (Zona de Especial Interesse Social ZEIS )1

A legislacédo urbanistica, em especial Leis que dispdem sobre o ordenamento, o Uso e Ocupagao do
Solo ou Leis de Zoneamento tém se preocupado no sentido de estabelecer padrbes desejaveis para a
ocupacéao de determinadas areas da cidade.

1. Texto embasado nos comentarios do texto do Instituto Polis, presente nas referencias bibliograficas.

Sao estabelecidos parametros minimos de ocupacgdo de lotes, recuos, coeficientes de aproveitamento e
usos permitidos, mas em muitos municipios, diante dos enormes niveis de desigualdade social, os
proprios padroes minimos de ocupacgao levam a terra urbana infraestruturada a atingir precos altos demais
para o poder de compra de grande parte da populagéo.

As camadas mais pobres se véem obrigadas a ocupar terras a margem da legislagdo, originando
loteamentos clandestinos, ocupagdes irregulares, ilegais e favelas. Esses assentamentos localizam-se,
muitas vezes, em regibes ambientalmente frageis e de dificil urbanizagéo : encostas de

morros, varzeas inundaveis ou mangues. embora estas areas sejam protegidas por legislacdo de
preservagdo ambiental, sua urbanizagdo muitas vezes € mais densa e devastadora justamente pela
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auséncia de regulamentacéo.

Antes da década de 70, este tema foi simplesmente ignorado pela legislacdo urbanistica que, no mais das
vezes, sequer considerava estes assentamentos como parte integrante da cidade.

A medida que as comunidades se organizam, vdo exercendo pressdes e reivindicagdes junto ao poder
publico pela instalacdo de infra-estrutura nesses locais. Investimentos publicos chegam muitas vezes aos
assentamentos, mas quase sempre a a passos lentos e em carater emergencial.

As formas de insergao irregular sdo simultaneamente rejeitadas e legitimadas, tornando seus habitantes
extremamente vulneraveis a praticas clientelistas e eleitoreiras.

Na Vila Carvalho ndo é diferente. Esta ocupacdo de mais de cem anos ainda vivia marginaliza e a
populagdo descrente a respeito dos resultados do processo de regularizagéo da area. Alias, uma das
tarefas mais arduas deste processo, foi justamente reconquistar a confianga da populagéo que ja
havia sido varias vezes seduzida por propostas ‘politicas’ frustradas.

Os efeitos desta politica sao, portanto, nefastos do ponto de vista social, urbanistico e politico. A partir dos
anos 80, e como produto sobretudo da luta dos assentamentos irregulares pela ndo remocao, pela
melhoria das condi¢des urbanisticas e regularizagao fundiaria, um novo instrumento urbanistico comegou a
ser desenhado em varias prefeituras do pais : as Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS).

A concepgdo basica do instrumento das ZEIS é incluir no zoneamento da cidade uma categoria que
permita, mediante um plano especifico de urbanizagéo, estabelecer padrdes urbanisticos proprios para
determinados assentamentos.

A possibilidade legal de se estabelecer um plano proéprio, adequado as especificidades locais, reforga a
idéia de que as ZEIS compdem um universo diversificado de assentamentos urbanos, passiveis de
tratamentos diferenciados.

Tal interpretagdo agrega uma referéncia de qualidade ambiental para a requalificagdo do espago habitado
das favelas, argumento distinto da antiga postura de homogeneizagao, baseada rigidamente em indices
reguladores. O estabelecimento de ZEIS significa reconhecer a diversidade de ocupacgdes existente nas
cidades, além da possibilidade de construir uma legalidade que corresponde a esses assentamentos e,
portanto, de extensdo do direito de cidadania a seus moradores.

As Zeis Zona de Especiais Interesse Social e € zoneamento dentro do qual se admite a aplicagdo de
regras especiais de uso e de ocupagéo do solo em areas ja ocupadas ou que venham a ser ocupadas por
populacdo de baixa renda, tendo em vista precipuamente a salvaguarda do direito a moradia previsto no
artigo 6° da Constituicdo Federal do Brasil (CF/88).

As normas de zoneamento devem ser aplicadas pelos municipios tendo em vista o cumprimento dos XIV e
XV do Estatuto da Cidade (o qual aborda sobre a Politica Urbana no Brasil), contemplando instrumentos
de regularizagéo fundiaria e de urbanizagéo de areas ocupadas por populagéo de baixa renda, mediante a
simplificagcdo da legislagcdo de parcelamento, uso e ocupagédo do solo e das normas edilicias. Alem disso,
deve se promovida a oferta de moradia para a populagdo de baixa renda.

A instituicdo de ZEIS visam o reconhecimento da diversidade de ocupacdes existente na cidade
permitindo integrar areas tradicionalmente marginalizadas e melhorar a qualidade de vida da populagao.

7 A INSTITUIGAO DA VILA CARVALHO COMO ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL:
BENEFICIOS

Com a Instituicdo da Vila Carvalho (objeto de estudo e m questdo), a partir da Lei 3750/2004, pode —
se dar o primeiro passo no sentido da regularizacdo da area uma vez que as ZEIS permitem a
inclusdo de parcelas da populagcao que foram marginalizadas da cidade, por ndo terem tido possibilidades
de ocupagéo do solo urbano dentro das regras legais ;permitem a introdugdo de servigos e infra-estrutura
urbana nos locais onde eles antes ndo chegavam, melhorando as condi¢des de vida da populagédo
;regulam o conjunto do mercado de terras urbanas, pois reduzindo-se as diferencas de qualidade entre os
diferentes padrbes de ocupacgdo, reduz-se também as diferencas de pregos entre elas ;introduzem
mecanismos de participacao direta dos moradores no processo de definigdo dos investimentos publicos em
urbanizagdo para consolidar os assentamentos ;aumentam a arrecadagdo do municipio, pois as areas
regularizadas passam a poder pagar impostos e taxas - vistas nesse caso muitas vezes com bons olhos
pela populagao, pois os servigos e infra-estrutura deixam de ser encarados como favores, e passam a ser
obrigagdes do poder publico ; e enfim, aumentam a oferta de terras para os mercados urbanos de baixa
renda.

4/7



COBRAC 2010 - Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario - UFSC Florianépolis - 10 a 14 de Outubro de 2010

Desta forma, tornou-se mais pratico intervir no processo de regulagdo da area uma vez que a
implantagdo de ZEIS pode trazer resultados benéficos para toda a cidade, sob varios aspectos. Sob a
Optica urbanistica a ZEIS integra areas tradicionalmente marginalizadas da cidade minimizando assim, os
riscos das ocupacgdes, estabilizadas pela urbanizacdo possibilitando a implantacao de infra-estrutura nos
assentamentos. Sob a 6ptica ambiental, promove melhorias do ambiente construido para o moradores
diminuindo desta forma a a ocorréncia de danos decorrentes de ocupagdo em areas de risco (como
deslizamentos ou enchentes).

Do ponto de vista juridico, a instituicdo de ZEIS facilita a regularizagéo fundiaria dos assentamentos uma
vez que possibilita a aplicagdo de instrumentos como o usucapidao e a concessao do direito real de uso,
apregoados pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001). Do ponto de vista politico, uma ZEIS rompe com
politicas clientelistas e eleitoreiras que envolvem investimentos publicos e implantagdo de infra-estrutura
reconhecendo os direitos de cidadania das populag¢des envolvidas.

Na area social, uma ZEIS enfraquece o estigma que existe em relagdo aos assentamentos bde baixa
renda e fortalecendo a auto-estima da populagdo que ali vive e passa a reconhecer a diversidade de usos
e ocupacgdes que compdem a cidade.

8 A NOVA LEI DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Em dezembro de 2008 os mapas, memoriais descritivos, todos cadastralmente georeferenciados, e toda
documentagdo foram encaminhados ao poder judiciario, para promover o usucapido individual, porém
numa agao coletiva.

Passados aproximadamente 180 dias da data de entrega deste material ao poder judiciario, foi aprovada
a Nova Lei de Regularizagédo Fundiaria ( Lei n 1977/2009 ante cedida pela Medida Provisoria 458/2009), e
assim, passaram a ser utilizados procedimentos simplificados para regularizagdo de loteamentos
implantados anteriormente a 19 de dezembro de 1979 (Lei 6766/79).

Coma a nova lei, passa a ser possivel a regularizagdo fundiaria de terra situadas em areas urbanas
consolidadas ou de expansao urbana desde que sejam remanescentes de nucleos de colonizagédo ou de
projetos de reforma agraria que tiverem perdido a vocagéo agricola e se destinem a utilizagdo urbana; ou
que estejam registradas em nome do Instituto Nacional de Colonizagédo e Reforma Agraria — INCRA.

9 PRODUGAO DO TECIDO URBANO NO BRASIL: CONDICIONANTES E IRREGULARIDADES

Em relagédo ao tipo de urbanizagdo no Brasil, o tragado em linhas retas das ruas e pragas pode ser
considerado como uma imposi¢ao do plano regular das cidades. Nele ndo se percebe nenhuma liberdade
de adaptacdo desse tragado das ruas a sinuosidade do relevo, como também n&o se verifica nenhuma
valorizagao simbdlica dos lugares, a exemplo das cidades gregas e da regido do L&cio, que valorizavam os
sitios em acropole. A cidade em tabuleiro de xadrez foi a expressao da necessidade de dominar o territério
conquistado.

Ocorreu um processo que tem sido chamado de urbanizagéo dispersa e a consequente regionalizagéo do
cotidiano nos modos de vida da populag¢ado, que adquire maior mobilidade, organizando seu cotidiano.

Os condicionantes fisicos naturais do terreno, tais como as declividades naturais, a existéncia de cérregos,
nascentes, lagos, vegetacdo de porte, geomorfologia entre outros, sendo considerados quando da
realizacdo do projeto de parcelamento do solo, desempenham importante papel no desenho final da
urbanizagado. Além dos condicionantes fisicos naturais, podemos ainda relacionar os condicionantes fisicos
antrépicos, isto é, aqueles construidos pelo Homem, como por exemplo: ferrovias, rodovias, dutos e
tubulagdes, redes de distribuicdo de energia elétrica, etc. Da mesma forma que os condicionantes fisicos
naturais, os antropicos também possuem um grande poder de interferéncia na disposigéo do tracado de
um projeto de parcelamento do solo.

No processo de ocupagédo da Vila Carvalho, que ocorreu por volta de 1890, o tragado foi se formando
involuntariamente, ou seja, a forma esporadica e irregular como se formou os lotes, deram origem a
forma desordenada que podemos visualizar ate os dias atuais.
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Figura 01: Vista geral da Vila Carvalho
Fonte: Quik Bird - 2004

10 O PAPEL DO CADASTRAMENTO NO DECORRER DO PROCESSO DA REGULARIZAGAO

A partir da instituicdo da area como ZEIS, conforme anteriormente mencionado, deu-se iniciou-se ao
processo de levantamento fisico territorial e socioeconémico (sendo este ultimo, feito manualmente). Até
entdo todo o material que tinha-se em méaos era uma foto satélite sem escala e uma carta cartografica de
1964, constando apenas as curvas de nivel, porem nada detalhado. O Vilarejo foi submetido ao
processo de cadastramento sendo este interligados ao sistema de coordenadas do municipio de
Votuporanga, dando assim continuidade a malha ja existente
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Figura 07: Mapa de parcelamento do solo (conservagao do tragado original)

Fonte: Janaina Andréa Cucato — Dezembro/2008
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Desta forma ao fim do processo de regularizagdo da area, o poder publico podera fazer os
langamentos com base no cadastro existente e o area pode fazer parte do projeto de Cadastro
Sincronizado Nacional (CadSinc) o qual representa a integragdo dos procedimentos cadastrais relativos as
Pessoas Juridicas e demais entidades no ambito das Administragées Tributarias da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal, dos Municipios e dos demais érgaos e entidades que participem do processo de
formalizagéo e legalizacdo de empresas - denominados convenentes.

A area também podera ser mais facilmente incluida nos programas do governo Estadual e Federal,
para contribuicdo de obras e melhorias, e também nos programas do fundo de habitagao.

A falta de lotes para remocgao de familias constituiu um dos entraves, pois, diante da consolidagdo de
quatro moradias sobre a Estrada Boiadeira, foi necessarias a intervengdo do Conselho de Patrimdnio do
Municipio, que por votagao, decidiu que, apesar da importancia histérica, prevaleceria o aspecto social, e
assim a Estrada permaneceu ocupada.

Ao longo do processo foram construidas casas populares, perfurado um pogo artesiano para suprir a rede
de abastecimento de agua. Foi implantado o programa de alfabetizagdo de adultos, reforgo escolar para
criangas e jovens, educacdo ambiental, biblioteca, assisténcia odontolégica e cultural. Ha previséo para
construcdo de horta comunitaria, lagoa de tratamento de esgoto, pavimentacdo das vias principal e
execucgao da rotatéria de acesso ao vilarejo.

No processo, foi conservado seu tragado original e suas particularidades dando-se énfase a implantagéo
da hierarquizagado viaria. Qualquer intervencédo na area passara por processo de desmembramento do
lotes, apds cessar a regularizagao que se espera, em breve se consolidar como finalizada.
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