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Resumo: Em vérias capitais do pais, mais da metade do total de domicilios estdo localizados em
assentamentos subnormais ou inadequados. A inviabilidade de contengéo, por parte das autoridades,
dessa forma de ocupacao, quer seja por reconhecer que nao ha outra forma de provisdo de abrigo para
essas familias, quer seja por simples incapacidade do aparato do Estado. Entre os fatores que
agravam a problematica urbana estdo a concentragdo urbana, a concentragdo de renda, o
desconhecimento das dimensdes da habitagdo e a auséncia de uma Politica Habitacional. O Estatuto
da Cidade foi criado para atenuar parte da problematica urbana, incluindo a especulagédo imobiliaria,
estabelecendo normas de ordem publica e de interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana. Apesar do foco do governo abranger a regularizacdo fundiaria, esta devera estar
acompanhada de obras de infra-estrutura e reurbanizagdo, pois somente a emissao de titulos de
propriedade nédo extingue as moradias precarias. Para muitos o documento é garantia para se investir
no imovel e melhorar as condigbes habitacionais. O Cadastro Técnico Urbano passou de um
importante instrumento de gestao territorial a uma necessaria ferramenta de ordenamento.

Palavras chaves: Expanséo Urbana, Regularizagédo Fundiaria e CTMU

Abstract: In several capitals of the country, more of the half of the total of homes they are located in
establishments subnormal or inadequate. The contention unviability, on the part of the authorities, in
that occupation way, wants it is for recognizing that there is not other form of shelter provision for those
families, or wants it is for simple incapacity of the apparatus of the State. Among the factors that worsen
the urban problem they are the urban concentration, the concentration of income, the ignorance of the
dimensions of the house and the absence of a Habitational Politics. The Statute of the City was created
to lessen part of the urban problem, including the real estate speculation, establishing norms of public
order and of social interest that regulate the use of the urban property. In spite of the government's
focus to embrace the land ternure regularization, this should be accompanied of infrastructure works
and re-urbanization, because only the emission of property titles doesn't extinguish the precarious
homes. For many the document is warranty to invest in the property and to improve the habitational
conditions. The Urban Technical Cadaster passed from an important instrument of territorial
administration to a necessary ordenamento tool.
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1. Estruturagao do Problema

Nesses assentamentos encontram-se padrées de consumo de espacgos, de vias, de afastamentos, de lotes
e de cdmodos das habitagdes, menores que aqueles exigidos pelas normas urbanisticas. A favela deixou
de ser vista como problema, mas esta longe de ser uma solugdo. Como resultado dessa nova visdo, as
favelas passaram a ser objeto de intervengdes de urbanizagéo e regularizagao fundiaria.

No documento “O desafio das favelas: Relatério Global sobre a moradia humana”, preparado pela
Organizagéo das Nagdes Unidas (CORREIO BRAZILIENSE, 2003) revelou que o numero de favelados
deve dobrar até 2030, sendo que o Brasil € 0 pais mais atingido pelo problema entre os paises Latino-
americanos. Para se ter uma nogdo desse crescimento o programa das Nagbes Unidas para
Assentamento Humanos (UM-Habitat), 6rgdo responsavel pelo relatorio, citou que em 2001 residiam
31,6% da populagdo urbana mundial em favelas. Atualmente nos paises mais pobres os favelados
corresponde a 43% da populagéo urbana.

As consequéncias da falta de planejamento e de vontade politica dos governos para resolver as questdes
da pobreza urbana sao vistas nos comportamentos anti-sociais, transformando em um problema global
(WAMBIER, 2003).

Quase metade da populagdo brasileira ndo tem acesso a rede de Esgoto, sdo 41% dos Lares, segundo o
relatério sobre a dgua e o saneamento nas cidades do mundo da ONU - Importante fato ja que o Brasil
apresenta 12% do total da reserva mundial de recursos hidricos € 53% da reserva da América Latina
(WAMBIER, 2003).

A cada ano, o aumento do numero de domicilios urbanos que surgem no pais tem sido da ordem
de um milhdo e duzentas mil unidades. Nesse aumento, a proporg¢do de domicilios que surgem,
situados em favelas, loteamentos irregulares ou clandestinos, e em outras modalidades, de
assentamentos inadequados ou subnormais, representam um terco desse valor, ou seja, 360 mil
domicilios, que se somam ao estoque ja existente. E como se surgisse, a cada ano uma cidade
irreqular do tamanho aproximadamente da cidade de Recife (CARDOSO, 2001, p.11).

1.1 Concentragao Urbana

No Brasil aproximadamente 85% do total populacional é urbano (FJP, 2001). A concentragdo urbana é
recente no Brasil, no periodo de 1996 a 2000 a média nacional de crescimento populacional foi de 1,9% ao
ano, enquanto o das metropoles ascendeu de 1,8%, na década de 80, para 2,1% ao ano, em 2000.
Enquanto isso nos anos 80 as cidades de porte médio (50 mil a 500 mil habitantes) tiveram uma
diminuicdo da taxa de incremento populacional de 2,8% e de 2,3% em 2000. As 12 maiores metropoles
do pais concentram 33% do total populacional (FJP, 2001).

Devido a fatores econémicos a populagéo se dirige a aglomeragdes a procura de melhor oportunidade de
vida, a concentragdo de investimentos publicos em uma area gera uma imigracdo de outras areas
estagnadas com a economia. O papel de planejamento do governo deve objetivar essa distribuicao de
investimentos, atualmente 111 nucleos urbanos (2,0%) rednem 78,7% do Produto Interno Bruto do pais
(ANDRADE & SERRA, 2001 apud DAVIDOVICH, 2002). Em 440 municipios (7,9% do total) se concentra
56,7% do total populacional brasileiro.

A populacdo rural também diminui com a mecanizagdo agricola. O estudo dos dados da Pesquisa de
Informacgdes Basicas Municipais em 2001 revelou que as desigualdades entre municipios brasileiros estao
acima do tamanho de sua populagdo (IBGE, 2003). Os municipios com mais de 500mil habitantes se
utilizam incentivos a instalagdo de atividades econdémicas como isencdo ou ISS e nao-Fiscais como
doacdes de terras, distritos industriais e fornecimento de infra-estrutura. Esse mecanismo é presente em
93,5% dos municipios com mais de 500 mil habitantes.

Em relagédo aos instrumentos de planejamento, um exemplo é o Plano Diretor que esta em somente 38%
dos municipios com mais de 20 mil habitantes tinha Plano Diretor em 2001, segundo o IBGE (2003)
revelando ainda mais a fragilidade na atuagédo municipal destes pequenos municipios que impulsionam a
migracao aos centros urbanos maiores.
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1.2 Concentragao de Renda

A desigualdade econdémica no Brasil, segundo a ONU — nos dados de IDH (indice de desenvolvimento
Humano) em 2002, revelou que o patamar desta € o maior problema social deste pais. A pesquisa revelou
que 10% da populagdo mais pobre concentram apenas 0,7% do total do PIB Nacional, em contraste com
10% da populagdo mais rica que tem em suas méos 48% do total do PIB Nacional (LISBOA, 2001).

Os dados mais recentes sobre o déficit habitacional brasileiro, langado pelo Governo Federal pouco apés a
realizagdo da lll Conferéncia das Cidades, apontam para um déficit quantitativo ao qual se associa a
necessidade de construgao de 6,6 milhdes de moradias. Paralelo a este nimero tem se mais 10 milhdes
de domicilios com caréncia de infra-estrutura basica, mais de 2 milhdes com adensamento excessivo e
mais de 1,5 milhées com problemas de inadequagéao fundiaria (CDUI, 2001).

1.3 As Dimensoes da Habitagao

A habitagdo adequada satisfaz trés necessidades: abrigo (estrutura fisica), acesso e ocupacao (DE
OLIVEIRA, 1994). Todas essas dimensdes sao relevantes, interferem na qualidade da habitagcao e essa
na qualidade de vida do ocupante. O abrigo significa um espago coberto que proteja das intempéries,
envolve adequagado também em diversos itens como: privacidade, seguranca, salubridade, localizagéo e
infra-estrutura basica.

N&do se pode pensar habitagdo isoladamente do ambiente urbano. Em geral, o grande provedor da
producdo habitacional é o poder publico, que tem concentrado preocupagdo com a estrutura fisica, o
abrigo. A localizagdo ‘do abrigo nestas agdes de governo ignora a proximidade a servigos e oportunidades
de trabalho. O acesso ao espago com apropriada localizagao (terreno) e com infra-estrutura basica,
apesar de constituir um direito de todos os cidadaos, sdo necessidades que a habitacdo deve satisfazer
desconsideradas quase sempre por programas habitacionais. Assim a questédo fundiaria urbana é quase
sempre relegada, a comecar pela legislagdo federal até a municipal. Os desfavorecidos, entdo, recorrem a
informalidade.

Sao consideradas inadequadas 26,2% dos domicilios de Recife e 22,1% dos domicilios de Belém. Em
Sao Paulo e no Rio de Janeiro cerca de 50% da populagdo moram em favelas ou em loteamentos ilegais.
Em Salvador 33% dos habitantes estdo em areas invadidas, encostas palafitas e favelas. Em Fortaleza
sédo 34%, em Recife 40%, em Belo Horizonte e Porto Alegre sdo 20% da populacdo. A falta de moradias
atinge principalmente as familias com renda até 3 salarios minimos, correspondendo a 63,32% do déficit
habitacional no pais.

Ocupacdes irregulares nas quais nem sempre o preco da terra é acessivel a populagdo mais carente: uma
casa de 4 cOmodos em uma favela da grande S&o Paulo chega a custar R$20 mil, o mesmo prego de um
apartamento construido pelo CDHU (CDUI,2001). Estas altas taxas de ocupacgéo irregular dificultam
programas habitacionais, pois sem a regularidade da terra ndo se obtém financiamento.

A atuacdo do setor publico é criticada, o desafio € maior que a construcdo de quatro paredes e um teto,
envolve agua potavel, redes de esgoto, acesso a servigcos e a seguranga de posse. Se a populagado
moradora dos bairros pobres e periféricos das grandes cidades do mundo dobrou em sete anos a
realidade mostrou que isso se deve em parte a migragdo aos centros urbanos em busca de melhores
oportunidades.

1.4 A Politica Habitacional

A “Carta Brasileira de Istambul” propde a aplicagéo de 3,5% a 5% dos orgamentos publicos em programas
de habitacado popular. N&o obstante, o Poder Publico tem sido extremamente omisso na garantia desse
direito. Entre 1998 e 2002 os recursos orgados para a habitagdo cairam de R$ 542 milhdes (0,09%) para
110 milhdes (0,02%). Enquanto isso, no ano passado, foram gastos bilhdes de reais no pagamento de
juros da divida publica, que n&o para de crescer, passando hoje de $ 700 bilhdes. Se for considerado o
montante efetivamente aplicado, o quadro é ainda pior: R$ 242 milhées em 1998 (0,04%) para R$ 377mil
em 2001 (0,003%) (CDUI, 2001).

Segundo dados da Associagao Brasileira de COHAB'’s, estima-se que seria possivel eliminar o déficit
habitacional existente no pais com investimentos no valor de R$ 60 bilhdes. Sé neste ano, porém, o FMI

3/15



COBRAC 2004 - Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario - UFSC Florianépolis - 10 a 14 de Outubro 2004

exige — e o governo brasileiro obedece — um superavit primario das contas publicas no valor de R$ 40
bilhdes, que serdo utilizados para pagar parte dos juros da divida, enquanto faltam recursos para
habitagao, saude, educagao e tantas outras necessidades sociais. O problema nao é falta de recursos,
mas direcionamento politico e a desigualdade socioeconémica.

Atualmente a legislagéo urbanistica esta em uma fase transitéria onde as leis que formulavam uma cidade
excludente e segregadora estdo sendo revistas sob uma ética ética denominada de direitos sociais. A
Constituigdo Federal de 1998 inclui um capitulo sobre a politica urbana (Art. 182 e 183) ampliando os
instrumentos de intervengado urbana a fim de garantir a fungéo social da cidade e da propriedade urbana.
Esses artigos foram regulamentados pela Lei 10 257 / 2001— Estatuto da Cidade.

Os procedimentos de aprovagédo dos loteamentos sdo um outro fator de restricdo da oferta, por serem
muito complexos, demorados e onerosos. Assim como o processo de individualizagao e legalizagéo da
propriedade imobiliaria. Por muitos anos, as agdes do promotor habitacional, centrada no Governo, era
elaboragéo e execugao de habitagbes. A atuacao do poder publico municipal tem se conscientizado que a
urbanizagéo e regularizacdo de obras pode ter eficacia maior que a construcdo de HIS (PMF, 2003).

Uma analise da condugao da politica habitacional demonstra que apds a extingdo do BNH, a CEF passou
a ser a Unica executora dos financiamentos habitacionais. Os érgaos estaduais, como as COHAB'’s, se
encontram desestruturados financeiramente. No ano de 2001, até novembro, as contratagbes com
recursos do FGTS voltadas a familias com renda de até 1 salario minimo foi apenas 0,05% do orcamento
do Fundo; as contratagcbes voltadas a familias com renda entre 1 e 2 salarios minimos , 3,02%. Cabe
salientar que a faixa de renda até 5 salarios minimos concentra 75% do déficit habitacional quantitativo.

Apesar da comprovacdo que a autoconstrucdo tem resolvido de maneira mais abrangente as
necessidades da populagdo de baixa renda é necessaria a permanéncia de uma linha de investimentos
que promova a urbanizacdo e a regularizagdo fundiaria, além de a¢des na promog¢ao de moradias. Para
muitas familias o subsidio € a Unica forma de acesso a moradia.

No Brasil apenas 20% dos domicilios s&o produzidos com a assisténcia do setor financeiro da habitagéo
(publico e privado). Os demais 80% constituem iniciativa e produgéo da populagéo, sem assisténcia direta
do setor publico (relatério ao comité DESC - ONU, 2000). Recente pesquisa mostrou que 90% das
construgdes dos bairros das periferias sdo erguidas pelos préprios usuarios com um custo entre 3 mil a 10
mil reais (média retirada da amostra das oito maiores metropoles do pais). A média de ocupantes por
residéncia nesta area é de cinco pessoas. A construgdo tipica &€ de alvenaria sem acabamento e sem
pintura (SECCO & SQUEFF, 2001).

1.5 Consegqiiéncias da Irregularidade

Ha cidades brasileiras, como Recife, em que 40% das moradias estdo em situagdo de alguma forma
irregular. O mercado ilegal gerou 84% das moradias construidas no periodo de 1995-1999 (CDUI, 2001).
O Poder Publico ndo tem conseguido atuar com eficacia no setor, especialmente no que se refere as
familias com renda familiar de até 3 salarios minimos. Dos financiamentos efetivados no ambito do SFH,
apenas 3% direcionaram-se até agora a familias nessa faixa de renda.

O ministro Olivio Dutra, do Ministério das Cidades, apresentou como uma solugdo para o déficit
habitacional brasileiro a ocupagdo de imoveis desocupados, subutilizados, vazios, destinados a
especulacdo imobiliaria ou com problemas juridicos. Somente o Instituto Nacional da Seguridade Social
(INSS), por exemplo, tem mais de 4 mil prédios disponiveis. A idéia nao é uma transferéncia gratuita, a
proposta é formular algumas regras para que estes assentamentos em iméveis devolutos sejam viaveis
(WAMBIER, 2003).

A idéia é viavel ja que atende ao primeiro requisito a inclusdo, pois esses edificios, em geral, estdo
préximos a servigos e oportunidades de emprego. Poderiam atender em tempo minimo a milhdes de sem-
teto sem grandes investimentos em infra-estrutura, o Unico impasse que poderia ser mais lento que a
construgao de novas unidades, seria 0 processo juridico.

A existéncia de uma cidade ilegal, onde se concentram as ocupagdes irregulares, € uma consequéncia da
segregacao socioecondmica e uma das causas do aumento da criminalidade. Essa cidade ilegal é onde
se estabelece o “poder paralelo”, até entdo ignorado pelo poder publico, afetando ndo somente uma area,
mas toda a cidade e estendendo se a dimenséo de todo o pais. Sabemos que todos necessitam de um
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local para morar e a legislacdo urbana juntamente com a omissdo do poder publico exclui em muitas
cidades quase metade de sua populagao, fazendo-a morar em locais inadequados sob diversos aspectos.

Atualmente as politicas habitacionais se voltam para os programas de integracdo de favelas com a
estrutura urbana, uma agéo dispendiosa que deixa ainda de ser de longe o modelo habitacional que a
populacdo e a cidade anseia. Essas agbes se concentram em “remediar’ n&o resolvendo o problema,
deixando como Unica alternativa de acesso a terra e a moradia a ocupacao de areas inadequadas.

2. A Regularizagao Fundiaria Urbana

Em geral as pessoas expulsas de suas casas e que carecem de protecdo judicial sdo aquelas que viviam
em assentamentos ilegais constituidos especialmente por favelas, loteamentos clandestinos ou habita¢des
isoladas, ou seja, estdo em situacdo de desacordo legal e/ou técnico. O poder publico se faz omisso a
respeito da ilegalidade quando esta se limita a caréncia de titulos de propriedade. No entanto, por algum
interesse, pode expulsar estes invasores em agoes de reintegracao de posse de propriedade.

A realidade tem mostrado que quem n&o tem renda e/ou endereg¢o néo tem crédito, pois ndo oferece um
enderecgo cadastral como garantia de uma simples compra de eletrodoméstico ou uma roupa. Assim ha
necessidade de subsidio para a populagdo com renda entre zero e um salario minimo, quatro milhées de
familias, além da atuagido direta do poder publico na producdo de habitagbes como “geracédo de
enderegos”.

Miranda (2003), em reportagem titulada “Muralha do trafico”, mostrou que o poder paralelo ndo ameacga
somente o projeto Fome Zero, mas também a execug¢do de qualquer projeto social, agdo de ONGs e
também de regularizagdo de propriedades. Para entrar neste territério dominado pelo trafico e funcionar
dentro dele é preciso ter a autorizagdo do trafico e de associagbes de moradores, muitas vezes
manipuladas pelos traficantes.

Sentenciando um controle, o trafico procura se impor nas associa¢gdes de moradores, estabelecendo quem
da sociedade estd autorizado a entrar na area e indicando os moradores que devem receber os
certificados de posse. As associagdes de moradores determinam quem da operadora de telefonia esta
autorizada a realizar servigos dentro da area por subcontratos dentro da comunidade, no sentido de evitar
os “grampos” dos telefones. O mesmo cuidado tem com os funcionarios da companhia de energia,
carteiros, garis e qualquer servigo externo que possa ameacar o poder paralelo.

Bater de frente contra esse poder parece loucura para alguns e negociar com eles também néo é
recomendavel, sabemos que uma redistribuicdo da renda teria um efeito importante sobre a criminalidade,
mas seria insuficiente sem a melhoria do ambiente e uma reforma educacional. A regulariza¢do fundiaria
ameaca o “status quo” porque ndo significa apenas o inicio de uma urbaniza¢do organizada, mas uma
leitura do labirinto e esconderijos.

A compreensao dos efeitos da segregacéo e das dimensdes que a regularizagéo fundiaria urbana realiza
faz desta um instrumento de combate a criminalidade. Uma releitura da legislagdo urbana e das politicas
publicas de habitagdo e urbanismo conclui a pesquisa salientando a abrangéncia positiva no espago
urbano da definicao de ocupagéo e da reurbanizagao de ocupagdes irregulares.

2.1 A Funcgao Social da Propriedade e da Cidade

Sabe-se que muitos povos do mundo desconheceram o direito de propriedade. Segundo Portella Pereira
(2002), os povos tinham a concepgao de propriedade apenas sobre o rebanho, armas, animais, moedas,
etc (alguns sobre pessoas, como no periodo de escravidao). Em alguns paises ndo se conhecem os
direitos de propriedade como na China e em Cuba. A civilizagdo ocidental tem a concepgéo sedimentada
do direito individual de propriedade do “meu / teu”.

Foi através da Revolugdo Francesa que se reconheceu a propriedade e a inscreveu como um direito
natural e imprescritivel do homem (PEREIRA, 2002). Assim passou a fazer parte das premissas dos
paises europeus e dos novos mundos descobertos, chegando assim ao Brasil.

O Estatuto da Cidade, em vigéncia desde 10 de outubro de 2001, regulamenta artigos constitucionais
imputam a propriedade ao exercicio de sua fungido social, sob pena de intervengdo nos municipios,
obrigando seus proprietarios a utilizar adequadamente o solo, sob pena de parcelamento, edificagéo e
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utilizagdo compulsérios, e ndo o fazendo, a incidéncia de IPTU progressivo até a desapropriagdo com
titulos da divida publica, para resgate em 10 anos.

Assim como o movimento “sem terra” atingiu o campo ideolégico socialista nas cidades o “Movimento dos
Sem Teto” proliferou 0 mesmo cunho social. O Estatuto da Cidade estabelece normas de ordem publica e
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana e é rico em conceitos. O seu art. 39 enumera
as condi¢cdes em que a propriedade exerce sua fungao social que:

Atenda as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressa pelo Plano Diretor;

Assegure o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida;

Vise a justica social;

Propicie o desenvolvimento das atividades econémicas.

Para Pereira a exigéncia de estar atendendo a JUSTICA SOCIAL &, na dtica da interpretagédo
constitucional, um critério totalmente subjetivo e politico. Questdes de como sera a avaliagdo do poder
publico e quais os critérios para que a propriedade urbana assegure o atendimento das necessidades dos
cidadaos quanto a qualidade de vida. Para isso a clareza e justeza no conceito de “fungéo social” sdo
essenciais para que agbes judiciais relativas a propriedade urbana, como reintegracdo de posse, nao
sejam um empecilho a desapropriagao.

Na emenda constitucional no. 26, artigo 6°.da Constituigdo estabelece a obrigagdo do Estado Brasileiro de
promover e proteger o Direito a moradia, incluido como um direito humano. O direito & moradia e o direito
as cidades sustentaveis evidenciam a necessidade de uma politica que promova a integragéo social e
territorial. Segundo Rolnik (INSTITUTO POLIS, 2001, p.163):
A construgédo de uma nova ordem legal urbana, contendo instrumentos de politica de regularizagéo
fundiaria voltados a combater a exclusédo territorial e social, tem como fonte legal fundamental a
Constituicdo brasileira, que reconhece o direito a moradia como um direito fundamental. Adota o
principio da fun¢do social da propriedade urbana, além dos institutos da Usucapido Urbano e da
concessao de uso constitucional, mecanismos regulamentados pelo Estatuto da Cidade.

2.2 Definigao de Regularizagdo Fundiaria

Em 1996 Alfonsim constatou a existéncia de 3 visdes sobre o entendimento de Regularizagdo Fundiaria:
Regularizagao Juridica de Lotes; Recuperagao urbana do assentamento, através da urbanizagéo da area;
e Regularizagdo urbanistica dos assentamentos, com procedimento da implantacdo de areas Especiais de
Interesse Social (AEIS).

Regularizacéo fundiaria como regularizagdo juridica de lotes. E importante a intervengao juridica para a
seguranga da populagéo e promogédo do autoinvestimento. Porém existe o inconveniente para o poder

publico ao garantir apenas a titulagdo de propriedade, injusticas a divisbes com lotes de média superior
aos demais e acessos com configuragdes insensatas para o publico. Neste caso, o condominio é mais
justo, porque cada um tera uma fragéo ideal de acordo com a area construida.

Regularizacéo Fundiaria como urbanizacdo do assentamento conta com tais critérios de atuacao:

l O redesenho do sistema de circulagéo interna do assentamento, com alargamento de becos e abertura
de novas vias de acesso, segundo Silveira (2003) ruas de pedestres com 4,50m onde 50 cm centrais
seriam para drenagem pluvial;

I Criacao de espacos publicos internos, que possam ser utilizados para fins de lazer pelas comunidades;
O redesenho de lotes de tamanho superior a média dos lotes, aproveitando-se o terreno excedente,
caso ocorra, para fins publicos;

A relocalizagéo de algumas casas locadas em espacos estratégicos para o projeto de urbanizagao;

A reconstrugéo de algumas casas, as mais deterioradas;

A preservacao de alguns equipamentos urbanos como creches;

A definicao de espagos em que veiculos como caminhdo de bombeiro e ambuléancia possam penetrar
no sistema espacial do assentamento.

O trabalho de urbanizagao acompanhado de outras interveng¢des como a titulagdo de posse da propriedade
em nome dos moradores evita futuros despejos devido a valorizagdo. A regularizagao fundiaria traz a
continuidade de intervengcdo pela propria comunidade, com a garantia de estar investindo em um
patrimonio familiar.
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Regularizacdo Fundiaria como regularizacdo urbanistica: O foco central € fazer com que uma area
ocupada em desconformidade com a legislagdo urbanistica seja novamente recepcionada pela legislagéao.

Entendendo que a legislagédo precisa ser flexivel e ter instrumentos que possibilitem uma interacdo mais
harmoniosa, duas linhas séo definidas: a recuperagédo da area para atender o original regime urbanistico,
ou a adaptacgéo da legislagao e do regime urbanistico a realidade das ocupacgdes da area.

Para ambos os casos sdo necessarias clareza sobre os dados da area e vontade politica para implementar
estratégias visando a regularizagéo fundiaria. A utilizagdo de AEIS (areas especiais de interesse social)
tem sido ferramenta essencial para a “adaptacédo” da legislagdo urbana a realidade da area ocupada pela
populacao de baixa renda.

Alfonsin (1999, p.16) define assim regularizagao fundiaria:

Regularizacdo fundiaria é o processo de intervengdo publica, sob os aspectos juridicos, fisico e
social, que objetiva legalizar a permanéncia de populacées moradoras e areas urbanas ocupadas
em desconformidade com a lei para fins de habitagdo, implicando acessoriamente melhorias no
ambiente urbano do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de vida da populagéo
beneficiaria.

Para o entendimento da autora a regularizagdo fundiaria integra de forma conjunta as seguintes
dimensdes:

Regularizagao juridica dos lotes;

A urbanizacdo/reurbanizagcao do assentamento;

A adequacao da legislagédo urbanistica com a mudanga do regime urbanistico aplicavel a area;

O apoio e a motivagao dos moradores para a auto-organizagéo, o associativismo e a cooperagdo mutua
em iniciativas que impliquem a melhoria da qualidade de vida da comunidade.

Salientamos para a compreensdo que ao mencionarmos regularizagao fundiaria fica subentendido também
regularizagdo urbanistica ja que como processo de intervengdo de regularizagéo fundiaria ndo pode ser
dissociada da intervengcdo urbanistica. De importancia similar, com a necessidade de implantagao
simultanea, a regularizacdo urbanistica compde, de maneira oculta a definicdo de regularizagédo fundiaria
exposta acima por Afonsin. Infelizmente os instrumentos ainda apresentam resultados inexprimiveis, a
sua potencialidade ainda esta inexplorada. As varias razbes para a dificuldade de implantagdo dos
instrumentos de regularizagao sao:

l A capacitagao dos técnicos em atuar em areas multidisciplinares com novos instrumentos impostos no
Estatuto da Cidade, exige um novo perfil técnico;

I A falta de integragcdo entre 6rgdos publicos de um mesmo municipio para medidas administrativas
aumenta a morosidade dos processos juridicos;
A descontinuidade da administragcao por motivos eleitorais;
A burocracia da legislagao dos registros de imdveis e da estrutura dos cartérios, com modelos arcaicos.

3. Aspectos da Regularizagao Fundiaria Urbana

Através da definigdo de regularizagao fundiaria sabe-se que esta se relaciona com os seguintes aspectos:
Qualidade de vida dos moradores do assentamento;
Sustentabilidade;
Mercado Imobiliario.

3.1 Qualidade de Vida dos Moradores do Assentamento

O “poder paralelo” se instalou onde a populagdo sem alternativa de habitagdo ocupa uma area sem
regularizagédo fundiaria e urbanistica. A denominada “cidade paralela” cresceu com a omissao do poder
publico e auséncia de vontade politica de solucionar o problema habitacional. Hoje as conseqiéncias
deste quadro sécio econdmico urbano afetam toda a cidade e numa dimensao maior, ameaga se alastrar a
todo o pais.

Sabemos que uma ‘“intervencdo de Regularizagdo Fundiaria ndo altera a posi¢cdo de classe dos
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beneficiarios, mas altera significativamente sua qualidade de vida e suas possibilidades individuais de
acesso a formalidade: & economia e postos de trabalho formal, ao crédito, a educagéo formal” (ALFONSIN,
1999, p. 43).

Apesar da éarea continuar sendo destinada a ocupagédo de populacdo de baixa renda a regularizagao
fundiaria da outra condigéo a populagao e ao local:
A urbanizacéo (infra-estrutura basica — agua, luz e esgoto);
Plano urbanistico (acessos, arruamento — integracdo da area com a cidade);
Melhoria na circulagao traz mais seguranga para os moradores (fica possivel a leitura de vias por todos,
n&o tornando a area um labirinto para esconder criminosos).

Estas melhorias ser&o refletidas no entorno e conforme o tamanho do assentamento, segundo Alfonsin,
por toda a cidade.

As regularizagbes fundiarias e urbanisticas sdo termos inseparaveis devendo também integrar sua area
com a cidade pela melhoria no sistema espacial, vias de circulagéo, trazendo mais seguranga para os
moradores. O territdrio de uma favela abriga um sistema espacial que é facil de se esconder e dificil para
a policia exercer um controle local do sistema. A habitagdo regularizada tem uma relagéo direta e 6bvia
com a qualidade de vida do ser humano, a comegar pela sua auto-estima. A mudanca radical que se
observa em termos de zelo com o patrimdnio assegurado, ndo somente se concentra na habitacdo, mas
se espalha em toda a area do assentamento. Servigos comunitarios e pragcas passam a pertencer a
comunidade, enfim a fazerem parte de seu enderego e, portanto, objetos de cuidado e preservagao pelos
moradores “re-incluidos”.

A regularizagao fundiaria é indesejada pelos representantes do crime organizado e do trafico. O territorio
de uma favela abriga um sistema espacial que é facil de se esconder e dificil para a policia exercer um
controle local do sistema.

Para resolver problemas de criminalidade, o estado precisa subir aos morros ndo através do seu aparato
policial, mas deve comecar pela re-inclusdo social através da regularizagdo fundiaria. O desenvolvimento
habitacional sera propiciado pela inclusao social e pelo crescimento econdmico da populagdo, comegando
pela posse correta da terra.

3.2 Sustentabilidade

A definicdo de sustentabilidade é variavel segundo a cultura incluindo uma visdo de todo desenvolvimento
urbano. Para Alfonsin (1999) os programas de regularizagéo fundiaria tém 4 aspectos de sustentabilidade:
Ambiental e Espacial;
Temporal;
Social;
Econdmica auto-sustentabilidade.

Com excegao a areas de risco todas areas possuem um entendimento positivo com relagdo a
regularizagdo, compreendidas de Sustentabilidade Ambiental e Espacial. As areas de risco que envolvem
o risco de vida humana e o risco de vida ambiental.

Quando uma area de preservagéo ja perdeu suas caracteristicas devido a falta de fiscalizacdo e a
ocupagao se consolidou através dos anos a regularizagdo pode ser implantada se a area nao apresentar
um risco geoldgico. Assim como areas destinadas a parques, pragas e jardins que nunca exercem sua
fungéo social, pela falta de uso publico adequado.

A relagdo pods-intervencao deve ser acompanhada por um programa de educagdao ambiental. A
urbanizagdo da area implica em coleta de lixo, esgoto e a¢des que previnem a poluicdo ambiental da area
e do entorno.

A Sustentabilidade Temporal de uma intervengao envolve a manutengdo das condi¢gdes de habitabilidade
do assentamento e mecanismos que permitam que a propriedade adquirida seja transmitida aos herdeiros
(tanto para Usucapido como para Concesséo do Direito Real de Uso).

A Sustentabilidade Social, para Alfonsin (1999), abrange uma compreensédo dos danos da segregagéo
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social, os direitos humanos, sociais e urbanos interligados durante o processo de regularizagéo fundiaria.
A regularizacao neste contexto deve ter o papel conjunto com o poder publico de integracgao.

Analisando os tragos culturais de ocupacgéo de solo de cada regido ter-se-a uma visédo diferente sobre a
sustentabilidade social. Cada local apresenta tragos culturais caracteristicos, porém o pais tem uma forma
geral de expressao que diferencia de outros, mesmo tendo diferengas significantes regionalizadas.
Segundo analise da psicéloga Ana Maria F. de Oliveira (2001) o comportamento pode ser visto dentro de
uma piramide onde a base representa os valores Universais considerados herdados e denominados como
de Natureza Humana. No segundo patamar tém-se valores especificos de grupos que sédo aprendidos,
denominados Cultura. Ja o topo da piramide é composto por valores herdados e aprendidos, denominado
Personalidade.

Na base dessa piramide comportamental tém-se atitudes e costumes herdados que podem caracterizar
um pais. Assim como os descendentes anglo-saxdnicos sdo vistos por um comportamento rigido,
obediente a regras, controle na exposi¢cdo de expressées emocionais e preocupacdo com atitudes
politicamente corretas. Todavia os latinos sdo vistos por um comportamento afetivo familiar mais
profundo. Esta ligagdo familiar pode ser comprovada na ocupagéo do solo onde um mesmo lote abriga
mais de uma habitagdo, em geral s&o habitagbes de relativos familiares que fazem uma rede de conex&o
na area. E comum o encontro de mais de um membro familiar na area que reside, onde se auxiliam
economicamente e dividem tarefas domésticas.

A Sustentabilidade Econdmica — Auto Sustentabilidade — implica que além da titulagao de propriedade e da
urbanizagéo, deve ser aplicado um modelo de financiamento que envolva o Estado, os beneficiarios e a
iniciativa privada.

A vida civil no Estado de Direito impde aos cidadaos direitos e deveres. Colocar aos beneficiarios somente
direitos é uma forma de segregagdo, o pagamento de um valor, mesmo que simbdlico, da ao beneficiario
um aumento na sua auto-estima. Tendo a percepgéo de ndo estar recebendo uma caridade, o beneficiario
tem uma maior liberdade de opinar e uma melhor compreensao do direito de participar do processo. Para
ndo haver inadimpléncia e desestimulo a taxa deveria ser compativel com a renda familiar. O cadastro
socioecondmico é fundamental.

Quanto aos recursos privados outros instrumentos como a reurbanizagdo consorciada, o solo criado e
outros podem ser utilizados para programas de regularizacdo fundiaria. Empreendedores privados
interessados na construgcdo de shopping centers, por exemplo, ou a recuperagdo de investimentos
realizados pelo poder publico atras da valorizagdo financeira de imoveis podem ser destinados a um Fundo
Municipal de Desenvolvimento Habitacional. A criagdo desse Fundo Municipal permite que o municipio
receba recursos de diversas fontes: privadas, estaduais, nacionais e internacionais.

3.3 Mercado Imobiliario

A venda da propriedade apds a intervengao pode ir para dois tipos de compradores. Um € outro morador
de baixa renda que deseje melhorar suas condi¢cdes e outro € o especulador imobiliario. Em ambos os
casos a situagdo é preocupante, pois o futuro local que o beneficiario vai se estabelecer pode gerar um
ciclo de reiniciagdo de processo.

No caso do especulador, que espera a valorizagdo com investimentos dos outros, a fungdo social da area
se perde, os objetivos da intervencdo pelo poder publico sdo perdidos. O estabelecimento de AEIS
permite o controle da ocupacéo, independente de quem va se instalar, a ocupagao sera de habitagdo de
interesse social.

No caso da Concessao do Direito Real de Uso, instituir uma indenizagao simbdlica que o poder publico
dard ao morador que esteja saindo do assentamento. Segundo Alfonsim (1999), permite que a troca de
titulares seja conduzida pelo poder publico. A autora salienta que os programas de regularizagdo devem
realizar combinagdes entre seus instrumentos e sejam complementados com outros programas sociais —
programas de geragao de trabalho e renda, de acesso ao crédito para melhorias da casa, cesta basica de
materiais de construgao, programas de educagédo ambiental e outros.
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4. Cadastro, Regularizacao e Registro

Apesar do foco do governo abranger a regularizagédo fundiaria, esta devera estar acompanhada de obras
de infra-estrutura e reurbanizagéo, pois somente a emissao de titulos de propriedade ndo extingue as
moradias precarias. Para muitos o documento é garantia para se investir no imével e melhorar as
condi¢des habitacionais. O documento é certeza que vai continuar no imével e ter acesso ao territério
urbano cada vez mais escasso.

O titulo de propriedade pode ser usado como garantia em operagdes de crédito, sendo incluido na
economia formal da populagdo. Essa tarefa sem a cooperacdo dos érgaos publicos, cartérios e a
organizagao das associagbes de moradores se torna inviavel, em custos para a populagdo pagar ou em
definicao dos limites de propriedades.

Um sinal de avango neste sentido foi realizado em Gravatai onde o governo firmou um convénio com a
Associagao Nacional dos Registradores (ANOREG) garantindo a isencao de taxas de registro de imoveis
para familias com até 5 salarios minimos e que queiram registrar o primeiro imével.

O denominado “Programa Nacional de Apoio a Regularizagao Fundiaria Sustentavel” prevé politicas
preventivas concedendo linhas de microcréditos para as familias de baixa renda, para financiar os custos
envolvidos na regularizagdo nos cartérios e para 0s municipios nos custos com saneamento e
urbanizagao.

Para que a regularizagdo ndo seja um circulo vicioso, como estimulo a novas ocupagdes € necessario um
cadastro municipal de controle e planejamento confiavel e atualizado. No caso de regides metropolitanas
esse cadastro precisa ser de acesso regionalizado pelos municipios préximos.

4.1 O Levantamento Cadastral para uma Intervengao Corretiva de Regularizagao

Entre as agdes de PMH — Politica Municipal de Habitagdo — segundo as orientagdes para formulagéo e
implementacdo do programa Habitar Brasil/BID estas podem ser caracterizadas nos seguintes tipos de
intervencao (IPPUR/UFRJ, 2001):

Normativas (preventivas, antecipagéo do problema, ampliando a oferta de moradia);

Corretivas (correcao de situagdes inadequadas em unidades ou assentamento);

De proviséo (produgao direta de habitacao — terra e/ou edificagéo).
Sabe-se que para o planejamento de qualquer agdo Municipal, Normativa, corretiva ou de proviséo o
levantamento Cadastral constitui o primeiro passo de qualquer atuagao na Politica Municipal de Habitacao.
As Intervengdes Corretivas envolvem Programas de Regularizagdo Fundiaria e Urbanistica, sendo que o
levantamento inicial deve definir o tipo de irregularidade e o instrumento (ou combinagéo de instrumentos)
a serem adotados, entre os exemplos o IPPUR/UFRJ (2001) citam:
Ocupacgado de propriedade Publica, concessado do direito real de uso (Codigo Civil art. 742/745). A
concessdo deve ser por tempo determinado, ter destinacdo especificada, podendo ser gratuita. O
Cadastro de Terras Publicas atualizado é imprescindivel para essa intervencgéo.

BOcupacao de propriedade privada, desde que haja posse comprovada por mais de 5 anos e 1 dia, sem
interrupcao e contestagéo, cabe a utilizagdo da usucapiao especial urbana (art.183 da CF). E necessario
uma assessoria juridica e auxilio na provisao de documentacdo. Caso ndo se aplique esse instrumento e
a solucdo seja desapropriacdo por interesse social ou a negociacdo direta com o proprietario, com
posterior repasse da terra aos seus ocupantes.

BAci0 contra loteadores que realizam a grilagem de terra, a Lei N0.6.766 prevé a possibilidade de
suspensao do pagamento, com depésito em juizo , e a mogao de processo judicial contra o loteador, o que
pode ser feito pela Procuradoria Geral do Municipio. A criagdo de um Nucleo de Regularizagao de
Loteamentos, com a participagao de representagdes de moradores, onde eram coletadas informacdes e os
procuradores estudavam medidas judiciais cabiveis. O Instituto de Planejamento Municipal deve fazer um
diagndstico dos loteamentos com a descrigdo da situagao juridica da area, parcelamento e disponibilidade
de infra-estrutura, com indicacdo das obras necessarias. O investimento pode ser ressarcido com
recursos depositados em juizo.

A adogéo de zonas especiais de interesse social (ZEIS), visa, também, a eliminagdo de dispositivos que
impegam a regularizacdo, como critérios de ocupagdo de solo, zoneamento e parcelamento. “Cada
assentamento devera contar com um plano especifico e sua execucdo depende de um levantamento
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exaustivo dos logradouros e das edificagées” (IPPUR/UFRJ, 2001). Junto ao processo de regularizagao
uma intervengao urbanistica, como infra-estrutura e acessibilidade interna deve ser realizada. Uma vez
implantado esse plano, os iméveis reconhecidos oficialmente devem receber numeracéo.

Para regularizagdo da propriedade e posterior titulagdo, seja coletiva ou individual, sdo necessarios
IPPUR/UFRJ, 2001):

Levantamento da situacdo fundiaria da area, com definigdo das poligonais das propriedades onde se
assenta a favela ou loteamento irregular;

BPesquisa para levantamento dos titulares dos terrenos e possiveis demandas judiciais que envolvam a
osse/propriedade do terreno (Registro Geral do Imével, servigos de patriménio, etc.);

Obtencgao da posse ou propriedade sobre os terrenos, mediante doagdo negociada, compra por valores

compativeis ou utilizacdo de instrumentos juridico-urbanisticos como a desapropriacdo por interesse
social, etc. Também com este objetivo, a definicdo de area de especial interesse social € um recurso
importante, pois pode ocasionar a redugdo do pregco do terreno, em casos de areas valorizadas pelo
mercado imobiliario;
PLevantamento cadastral dos terrenos correspondentes aos domicilios, condominios, equipamentos
coletivos, logradouros publicos e areas remanescentes. E um trabalho detalhado e demorado que deve
necessariamente ser feito com a ajuda dos ocupantes e vizinhos para se evitar conflitos na definicdo dos
limites fisicos das ocupacgoes;

Levantamento sécio-cadastral (coleta de informagdes por domicilio e por familia);

Defini¢gao de diretrizes para a titulagao;

Levantamento e descrigdo das confrontagdes de cada propriedade;

Preparo e registro da documentagao: desenho e aprovagéo dos projetos de alinhamento e loteamento,
descri¢des dominiais, redagao e edicao dos contratos/titulos, etc.

Numa intervencdo em Areas Especiais de Interesse Social a pesquisadora acredita que se deve adotar a
seguinte seqliéncia para o levantamento cadastral:
Verificacdo se existe contestacao de posse e o tipo de documentagio existente com os ocupantes;
Levantamento das confrontagbes de cada propriedade e transmissao dos dados aos ocupantes;
Levantamento socio-cadastral (coleta de informagdes por domicilio e por familia) observando a
necessidade de incluir novas questdes ou excluir algumas de acordo com as caracteristicas da area;
Definicéo de diretrizes para a implantagéo de programas sociais e de um programa de urbanizagao;
Definicao de diretrizes para a titulagdo e levantamento das poligonais de cada propriedade;
Preparo e registro da documentagéo: desenho e aprovacao dos projetos de alinhamento e loteamento,
descri¢des dominiais, redagao e edicao dos contratos/titulos, etc.

E aconselhavel que um programa de Urbanizacdo de assentamentos irregulares a Intervencdo seja
estrutural, ou seja, de execugdo progressiva de obras seguindo um plano urbanistico global, implantado
total ou parcialmente no decorrer de determinado periodo, com as etapas de planejamento, obras e
implantagdo de servigos publicos e tratamento da questdo fundiaria. Para tanto devem ser realizadas
obras parciais ou pontuais de melhorias, como rede de esgoto, drenagem, calgamento das principais vias e
a urbanizagao de alguns setores.

O IPPUR (2001) considera que dentro dos levantamentos para Programas de Urbanizagdo de
assentamentos devem ser incluidas:
Levantamentos preliminares necessarios para o reconhecimento e caracterizagao do local/problema:
Levantamento aerofotogramétrico e/ ou planialtimétrico-cadastral, que dara origem a base cartogréfica
sobre a qual se ira trabalhar, no projeto basico (na escala 1:500 ou 1:250). A planta devera conter todos
os detalhes construtivos, conferidos em campo, e pontos cotados, assim como relevo e hidrografia. E
importante que a planta englobe também o entorno da comunidade, principais vias de acesso, etc.
ILevantamento geoldgico-geotécnico com base na planta geral e vistorias minuciosas, principalmente em
areas de risco.
ILevantamento séciocadastral (ou socio-arquitetdnico), que dara origem a um cadastro das familias e
domicilios correspondentes: enderego das edificagdes, usos, tipologia arquitetdnica, materiais basicos,
conservagdo, numero de pavimentos, domicilios e seus titulares, numero de moradores, idade, sexo,
rofissdo/ocupagéao, renda familiar, tempo na moradia, prego de aluguel, etc.
Levantamentos urbanisticos, que possibilitardo a organizagao de informacgdes basicas e a elaboragéo das
diretrizes do plano e projeto especificos.
Na realidade a pesquisadora considera que o levantamento denominado sécio-arquitetbnico e outros
devam ser incluidos na etapa inicial cadastral para acelerar o processo de implantagcido de melhorias e
fazendo o cadastro acompanhar o dinamismo da ocupacao.
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4.2 A Situacgao Atual de Titulagdao no Brasil

Alves (1998) relembra que desde o mais primitivo cadastro oficial de que se tem noticia (mapeamento do
império romano determinado pelo Imperador Diocleciano, por volta do ano de 287) até os cadastros mais
atuais, designados como muliifinalitarios, todos devem fundamentalmente documentar qualquer
informacao relacionada com a propriedade da terra. A necessidade da producéo de cadastros metddicos e
modernos que possam ser usados conjuntamente com um registro descritivo, com vistas a guardar e
manter atualizados quaisquer informagdes de interesse fundiario e, principalmente, na manutencdo do
registro legal e fiscal, sdo essenciais para maior confianga e seguranga do titulo.

No Brasil, € comum encontrar-se nos Cartérios de Registros de Imdveis os seguintes exemplos de
documentos de propriedades (ALVES, 1998):
1 - Descrigdo que nao expressa a area do imoével. O que é transcrito € o valor de terra, ou seja; de
posse em "tantos mil réis de posse da Fazenda tal...". Quando alguns Cartérios atualizam o valor
da moeda normalmente complicam a validagdo do documento, pois quase sempre o reajuste do
valor ¢ arbitrario.
2 - "Doze horas e quarenta e cinco minutos de &gua rio abaixo ....", como medida de distancia.
3 - "Parte de terra que tem atualmente quarenta coqueiros ..." , como medida de area.
Ha indicagbes que n&o temos 10% do territorio nacional, com uma titulagdo correta, com area total
da terra expressa e com memorial descritivo definido (ALVES, 1998). Baseado nesta afirmacgédo o
autor apoia a afirmacao dos técnicos do INCRA: "A Reforma Agraria Brasileira deve iniciar-se pela
reforma dos Cartérios".

Um sistema cadastral eficiente € imprescindivel para a administragéo territorial, o desenvolvimento
sustentavel e o crescimento econémico (BRANDAO et al, 2000). A principal medida para reverter a
precaria realidade cadastral brasileira é estabelecer uma legislagdo cadastral adaptada a realidade social,
tecnoldgica e juridica do pais, visando, principalmente, a implantagdo de um sistema de informagbes
territoriais de facil acesso, simples, completo e preciso. A Lei 10.267 / 2001 propde um avango em
Cadastro Nacional de Iméveis Rurais — CNIR — porém nao influi na sistematica do cadastro das areas
urbanas.

De uma maneira geral, uma legislagdo cadastral deve incorporar as principais orientagdes da FIG quanto
ao estabelecimento de sistemas cadastrais eficientes. S&o recomendagbes da Declaragdo do
"CADASTRO 2014" (BRANDAO et al, 2000):
O cadastro deve apresentar a situagdo territorial legal de forma completa, incluindo as restrigbes e
conveniéncias publicas e privadas;

Deve haver uma integracao entre o cadastral e o registro territorial;

A carta cadastral pura e simples deve ser substituida por sistemas de informacdes territoriais;

O cadastro deve ser automatizado;

O cadastro deve envolver os setores publico e privado;

O cadastro deve ser auto-sustentado economicamente.

Sabe-se que a instituicdo isolada de uma Lei de Cadastro Publico de Bens Imobiliarios para o Brasil nao
garante o estabelecimento de um sistema de informagdes territoriais eficiente. Existem outros aspectos
relevantes como a articulagdo entre as varias instituicbes que demandam de informagdes territoriais,
capacitagao profissional e principalmente vontade politica (BRANDAO et al, 2000).

Para que um sistema de informagdes ambientais seja Util este deve ser atualizado, confiavel, preciso e
acessivel a um grande numero de usuarios. SEIFFERT (1996) apud LOCH et al (2000) argumenta que
existem diversas categorias de sistemas de informagbes e estes podem ser orientados para:

Informacao ambiental para delimitar as zonas ou ecossistemas especificos;

Informacgdes de infra-estrutura, com énfase para as obras de engenharia como redes de irrigagdo, malha
viaria, barragens, etc.;

Informacao cadastral relacionada a direitos sobre a posse e politica tributaria;

Informacdes sécio-econdmicas e dados estatisticos.

Para COUTO (1996) apud LOCH et al (2000) o banco de dados € um instrumento que promove a

utilizagao integrada das informagdes dispersa em diferentes instituicbes e 6rgdos. Neste processo as
informagdes s&o utilizadas, atualizadas e complementadas com outras informagdes.

12/15



COBRAC 2004 - Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario - UFSC Florianépolis - 10 a 14 de Outubro 2004

4.3 A Integragao entre o Cadastro e Registro

O Cadastro deve representar a realidade fisica do imovel e o Registro a realidade juridica, o
aperfeicoamento dos dois sistemas é o estabelecimento de uma interconexao entre os mesmos (LOCH et
al, 2000). A informacao precisa fornecida pelo cadastro pode evitar disputas judiciais de propriedades,
agilizam intervenc¢des governamentais sobre a propriedade imobiliaria e dificultam o planejamento territorial
e o gerenciamento ambiental.

LOCH (2000) define uma alternativa viavel para o intercambio de informacdes entre os sistemas de
Cadastro Imobiliario e Registro de Imdveis, visando o aperfeicoamento da descrigdo do imdével no registro
e o cumprimento da fungéo de garantia da propriedade pelo cadastro.

Entre as medidas para integracao do cadastro e do registro para iméveis urbanos estao:
IPropor a exigéncia de implantacdo de rede geodésica de referéncia, aos quais os levantamentos
cadastrais sejam referidos;
IPropor a realizagao de convénios entre prefeituras, 6rgaos responsaveis por servigos publicos (transporte,
telefonia, energia, agua e esgoto), secretarias publicas (saude, saneamento, educacgao, preservagao
ambiental) e Registros de Imdveis para que nao haja duplicidade de esforgos entre os 6rgaos, evitando
trabalhos incompletos;
INormaIizar e padronizar os dados para facilitar o acesso e compreensido dos mesmos;

Estabelecer o intercambio de informagdes de cada alteragdo na titulagdo da propriedade pelo registro
transferéncia, venda, desmembramento) seja atualizado o Cadastro;
ilnformagéo de atualizagédo do Cadastro sejam dirigidas aos cartérios;

Formacgédo de uma equipe de Auxilio Técnico e Juridico — EATJUM — em convenio com universidades e
entidades publicas para assessoria a populagao de AEIS.

Dr Edésio Fernandes, diretor de assuntos fundiarios da Secretaria Nacional de Programas Urbanos do
Ministério das Cidades, Justi¢a, afirma: "O registro é fundamental para o acesso a crédito e todo tipo de
segurancga juridica que o registro propicia" (RODRIGO & JACOMINO, 2004). Entre os desafios da
regularizagéo esta a incognita de como conciliar dentro de um unico processo o Cédigo Florestal, as agdes
de usucapiao e a dimensao do cartdrio de registros.

Afirmando que sdo muitas as formas de produgao ilegal do espago urbano, entre diversas camadas da
sociedade, o Dr Edésio Fernandes (RODRIGO & JACOMINO, 2004) acredita que a ordem juridica
brasileira € uma das principais razées de producéo da ilegalidade. Essa afirmagédo nao se baseia somente
na Lei 6.766/79, mas no cumprimento da fungao social da terra.

Para o diretor de assuntos fundiarios no Brasil o registro é constitutivo da propriedade, ou seja, quem nao
registra néo € dono. Além da burocracia, abertura das matriculas individualizadas, o registro de cada uma,
seja concessdo de uso, seja da sentenga de usucapido ou da doagao que o municipio faz os custos sao
altissimos. Outra problematica é a auséncia de critérios uniformes, onde cada cartério tem uma sentenca,
ou cada estado trata da mesma questao cartoraria de maneira diversa, nao havendo critérios nacionais.

5. Consideragdes Finais

O problema habitacional, com muita freqiéncia, tem sido remetido como falta da estrutura fisica da
moradia. No entanto é o problema da terra que impede a maioria das ag¢des de resolugdo (ou sua
tentativa) do déficit habitacional, porém, o poder publico do pais esta pessimamente organizado em bases
de gestao territorial.

A organizagdo dos cadastros, estabelecendo referéncias para a constituicdo e povoamento de dados,
auxilia o processo, mesmo ciente que o cadastro municipal ndo substitui o registro imobiliario. O
cumprimento de finalidades divergentes ndo deve permitir falta de compatibilidade entre o CTM e O
registro imobiliario. A Lei 10.267/01, para areas rurais, utiliza o georreferenciamento para identificar com
precisdo, no espacgo fisico, onde determinada area esta localizada e com a utilizagdo de sistema de
informacdo permite a compatibilizagdo da base cartoraria com a cadastral. As adaptacdes destes
principios para as areas urbanas devem ser estudadas com o estabelecimento de uma referéncia basica, o
CTM.
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