ASSOCIACAO DOS MUNICIPIOS
DA REGIAO DA GRANDE FLORIANOPOLIS
" GRANFPOLIS "

Reunido do Colegiado de Habitacao, Regularizagao Fundidria e Direito a Cidade
dos Municipios da Associagao dos Municipios da Regido da Grande Florianépolis

11 de julho de 2018 as 9h na Granfpolis

Reurb: Organizacao do processo no Municipio

Advogado Marcelo Ledo
Coordenador Regional-Sul do Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico — IBDU

TOPICO 1:

A efetivacdo de acbes de regularizacdo fundidria urbana (Reurb) no municipio pode contribuir
para a superacdo de efeitos negativos decorrentes da auséncia de eficacia plena de nossas
normas urbanisticas, especialmente aquelas que promovem o direito a cidades sustentdveis e
inclusivas.

TOPICO 2:

Marco regulatério: evolucdo e a legislacdo em vigor.

2.1. Anos 1930 a 1990: Producdo normativa voltada a ordenacao do controle e do uso do solo
urbano.

Destaque para os seguintes marcos regulatdrio federais:

Decreto Lei 58/37 - DispGe sobre o loteamento e a venda de terrenos para pagamento em
prestagoes.

Lei Federal 6.766/79 - Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias.

Lei 9.785/99 - Altera o Decreto-Lei no 3.365, de 21 de junho de 1941 (desapropriacdo por
utilidade publica) e as Leis nos 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (registros publicos) e 6.766, de
19 de dezembro de 1979 (parcelamento do solo urbano).
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2.2. Sem eficdcia plena, podendo ser atribuida a alguns fatores:

Inobservancia de comandos destas normas

Excessivo "enfoque empreendedorista", com prejuizos quanto aos objetivos urbanisticos
que estas normas buscavam (e buscam) traduzir

Essa regulacdo nao dialogou adequadamente com o intenso processo de urbanizacdo
pelo qual passou o pais, especialmente a partir dos anos 1950.

2.3. Alguns efeitos da auséncia de eficacia plena:

Intensificacdo das ocupacgdles irregulares, sob os aspectos juridico e urbanistico
(distor¢des no processo de crescimento e desenvolvimento urbano).

Descompasso entre a referida intensificacdo e o incremento na estrutura operacional do
poder publico (especialmente o Executivo municipal) e legislacdo (especialmente a local)

Busca por uma normatizacdo voltada a correcdo das distor¢des, especialmente em
ambito federal.

2.4. A partir da citada busca por normatizacao voltada a corre¢do de distor¢des, convém citar,
especialmente, os seguintes marcos regulatérios federais:

Capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Federal de 1988

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

$ 12 O plano diretor, aprovado pela Cdmara Municipal, obrigatdrio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bdsico da
politica de desenvolvimento e de expansdo urbana.

$§ 22 A propriedade urbana cumpre sua fung¢do social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano
diretor.

$ 39 As desapropria¢ées de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizagcdo em dinheiro.

§ 42 E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
drea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietdrio do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado,
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente,
de:

I - parcelamento ou edificagGio compulsédrios;
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Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos e
cinglienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-d
o dominio, desde que ndo seja proprietdrio de outro imodvel urbano ou
rural.

§ 12 O titulo de dominio e a concessdo de uso seréo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 29 Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 32 Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

e Lej Federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade)

Regulamenta o capitulo da Politica Urbana da CF e busca realinhar a
qguestdo da regularizagdo fundidria como um problema urbanistico a ser
enfrentado, para além da necessidade de titulagao dos beneficiarios.

Destaque para:

Art. 12 Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183
da Constituigcdo Federal, serd aplicado o previsto nesta Lei.

Pardgrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguran¢a e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio
ambiental.

Diretrizes gerais da politica urbana:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e da propriedade urbana,
mediante as seguintes diretrizes gerais:

I - garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para
as presentes e futuras geragoes;

Il - gestdo democrdtica por meio da participa¢cdo da populagdo e de
associagées representativas dos vdrios segmentos da comunidade na
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formulacdo, execucGo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

Il - cooperagdio entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores
da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse
social;

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuigcdo
espacial da populagdo e das atividades econémicas do Municipio e do
territorio sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios, transporte e servi¢os
publicos adequados aos interesses e necessidades da populag¢do e as
caracteristicas locais;

VI - ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utiliza¢do inadequada dos imdveis urbanos;

c) o parcelamento do solo, a edificagGo ou o uso excessivos ou
inadequados em relagdo a infra-estrutura urbana;

e) a retencGo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subutilizagdo ou ndo utilizagdo;

f) a deteriorag¢do das dreas urbanizadas;
g) a poluicdo e a degradacéo ambiental;
h) a exposi¢cdo da populagdo a riscos de desastres.

VIl - integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e
do territorio sob sua drea de influéncia;

VIl - adog¢dio de padrdes de produgdo e consumo de bens e servicos e de
expansGo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade
ambiental, social e econémica do Municipio e do territdrio sob sua drea
de influéncia;

X - adequagdo dos instrumentos de politica econémica, tributdria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar
geral e a fruicGo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

Xl - recuperagcdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizag¢do de imdveis urbanos;

XIl - protegdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histdrico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;
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XIV - regularizagéo fundidria e urbanizagGo de dreas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacdo, uso e ocupac¢do do solo e edificacdo,
consideradas a situagdo socioeconémica da popula¢do e as normas
ambientais;

XVIII - tratamento prioritdrio as obras e edificagdes de infraestrutura de
energia, telecomunicagdes, abastecimento de dgua e saneamento.

Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
Il — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo;
g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriagdo;

b) serviddo administrativa;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessdo de direito real de uso;

h) concessdo de uso especial para fins de moradia;

j) usucapido especial de imdvel urbano;

I) direito de superficie;

m) direito de preempcgdo;

o) transferéncia do direito de construir;

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizagdo fundidria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos
sociais menos favorecidos;

t) demarcagdo urbanistica para fins de requlariza¢do fundidria;

u) legitimagdo de posse.

e MPV 2.220/2001

DispGe sobre a concessdo de uso especial de que trata o § 12 do art. 183
da Constituicdo, cria o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano -
CNDU e da outras providéncias.
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e lejFederal 11.977/2009 - Cap. lll

Integram-na regras para regularizacdao fundidria de assentamentos
localizados em areas urbanas.

e Leil2.424/2011
Modificagdes na Lei Federal 11.977/2014.

e MP 759/2016
Revoga o Cap. Ill da Lei Federal da 11.977/2014.

e Lein2. 13.465/2017

Marco Regulatdrio vigente da Reurb, regulamentado pelo Decreto
9.310/2018.

TOPICO 3:

No plano administrativo, as acGes de Reurb usualmente sdo concebidas e executadas em
separado do(s) processo(s) de Planejamento Urbano Municipal, e, ndo raro, ficam restritas a
obtencdo do titulo de propriedade.

A legislacdo autoriza que se busque outras solu¢des, entdo para além da obtengao da titulacao,
é importante:

= buscar ndo so a solugao, mas, ainda, a prevencgao de irregularidades;
= ter o principio da ndo-remog¢do como premissa;

= observar a promoc¢ao do processo de regularizacao fundidria sustentavel, que combine as
dimensdes juridica e urbanistica;

= possuir uma visdo mais ampla, que articule regularizacao fundidria com o plano diretor e
os planos setoriais, dele decorrentes.

Neste sentido, é fundamental que se dedique tempo especial para o preparo do processo de
regularizacdo fundidria no municipio.

Larga bem o municipio que tem um plano diretor que estabelece sua politica e instrumentos de
regularizacdo fundiaria, prevendo especialmente:

= objetivos e estratégias diretamente relacionados com o tema;

= em seu zoneamento, Zonas Especiais de Interesse Social e zonas de “interesse
urbanistico”, articulando com a Reurb em seus objetivos.

Também é importante verificar se o plano diretor regulamenta, em sede local, os instrumentos
do Estatuto da Cidade e da legislacdo aplicavel ao tema da Reurb.
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Larga melhor ainda o municipio que tem plano setorial voltado a RF, construido a partir do Plano
Diretor (que “dialogue” com ele) e que desca a um nivel de detalhe que este ultimo ndo da conta.

Neste preparo, pode ser importante o levantamento de informacdes complementares ao plano
diretor e ao plano setorial, inclusive as que Vviabilizem as necessarias
complementagbes/aperfeicoamentos nestes.

Possibilidades para o preparo do processo de Reurb:

1. Levantamento das irregularidades existentes no territério, de forma articulada com os
objetivos da Reurb, conforme o art. 10 da Lei 13465/2017 - sendo interessante definir
prioridades conforme relevancia social ou urbano-ambiental;

2. Levantamento da situacao fisico-territorial das ocupacdes;

3. Levantamento da situacdo socioeconOmica dos beneficidrios, especialmente na
regularizacdo fundidria de interesse social;

4. Diagnéstico Socioambiental;
5. Planejamento da dimensao juridica;
6. Preparo no ambito da Comunidade local:

a. E importante o Poder Publico municipal garantir a observancia da diretriz do art.
2.9, ll, do Estatuto da Cidade. Sendo assim...

i. é adequado envolver a comunidade no processo, por meio de agdes de
divulgacao, sensibilizacdo e de mobilizacao;

ii. € adequado envolver os conselhos de politica publica e/ou criar coletivos
gue fomentem a dimensdao comunitaria do processo, tdao importante
guanto a dimensdo técnica;

iii. E mais, além da promocdo de parcerias e divisdo de responsabilidades
entre poder publico municipal e comunidade (especialmente os
beneficiarios), é importante que o Municipio busque apoio de atores
institucionais essenciais ao processo de regularizacdo, como Cartério de
Registro de Imdveis, Ministério Publico e Defensoria Publica;

b. Einteressante contatar entidades de classe das areas de arquitetura e urbanismo
e de engenharia, que possam auxiliar a pensar solugdes para o acesso a assisténcia
técnica gratuita;

c. E interessante conhecer os planos, programas e projetos relacionados com o
tema, oferecidos pelas esferas de governo estadual e federal;

d. Eimportante, sobretudo, consolidar a ideia de que, mais que um direito individual
de propriedade, a regularizacdo fundiaria promove a politica de desenvolvimento
urbano local, assegurando a todos o direito a cidades sustentaveis (e inclusivas),
definido no Estatuto da Cidade como direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;
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7. Possibilidades de contetido de um plano/programa de Reurb:

Ato normativo institui um plano/programa municipal de Regularizagdo Fundiaria
Urbana, regulando:

= adefinicdo do plano/programa e outras aplicaveis;
= 0s objetivos gerais;
= adefinicdo do perfil de baixa renda para os casos de Reurb-S;

= uma comissdo de apoio a Reurb, com objetivos especificos, composicao e
competéncias;

= o0 procedimento administrativo da Reurb, especialmente quanto a
notificacdo (quem? meios?) e a cadastros;

= disposi¢des sobre o projeto de Reurb.
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