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RESUMO

A regularizacao fundiaria, como o préprio nome diz, tem como obijetivo tornar regular
a situacao fundiaria que se apresenta juridicamente em desconformidade conforme o
ordenamento juridico. Sabe-se que em primeiro momento estes terrenos eram
fazendas, estas possuiam registro e deste, a partir das leis de parcelamento de solo
foram criados novos iméveis. Porém, é cultural no Brasil grande parte destes imoveis,
principalmente em cidades do interior, realizarem empreendimentos e parcelamentos
de terrenos sem ser respeitada a devida legislacdo, o que gera um grande nimero de
imoéveis sem documento. Diversos proprietarios de imoveis com estas caracteristicas
na cidade de Caratinga ndo possuem seu respectivo registro no cartério de registro
de imoveis e sofrem quanto a regularizacdo de sua obra, a valorizagdo de seu imovel,
ficando assim, com um bem de valor reduzido e limitado quanto as possibilidades.
Muitas vezes esses proprietarios se equivocam em pensar que a propriedade esta
segura tendo apenas o “Recibo de compra e venda”, porque somente este documento
ndo impede que o imovel seja vendido mais de uma vez, por isso tdo importante € o

registro da escritura publica no competente Cartério de Registro de Iméveis.

Portanto, nota-se grande importancia do registro do terreno, sabendo que gera
diversos transtornos e prejuizos ao municipio, ndo s6 ao poder publico como também
ao poder privado, onde aqueles iméveis que ndo podem ser alienados ndo podem ser
dados como garantias para absorver recursos com juros baratos, entre outros
prejuizos. Portanto, a pesquisa sera realizada de forma que tornara claro e objetivo
0S passos a serem dados para que tal regularizacdo aconteca de forma a gerar lucros
para 0 municipio e onde sera proposto a regularizacdo fundiaria da cidade de
Caratinga, na qual resolvera o problema de diversos iméveis sem registro no CRI

(Cartorio de Registro de Imdveis).

Palavras-chave:

Regularizagao fundiaria. Cartorio de Registro de Imoveis. Compra e venda. Escritura
publica.



ABSTRACT

Land regularization, as its name says, aims to regulate the land situation that presents
itself legally in disagreement according to the legal system. It is known that in the first
moment these lands were farms, these had register and from this, from the laws of
land subdivision, new properties were created. However, it is cultural in Brazil a large
part of these properties, mainly in cities of the interior, to carry out projects and
parceling of land without respecting the due legislation, which generates a large
number of properties without document. Several owners of properties with these
characteristics in the city of Caratinga do not have their respective registration in the
registry of real estate and suffer as to the regularization of their work, the valuation of
their property, thus, with a property of reduced value and limited as the possibilities.
Often these owners are mistaken in thinking that the property is safe having only the
"Sale and purchase receipt" because this document alone does not prevent the
property from being sold more than once, so it is so important to register the public

deed in the competent Real Estate Registry Office.

Therefore, it is important to register the land, knowing that it generates several
disorders and damages to the municipality, not only to the public power but also to the
private power, where those properties that can not be alienated can not be given as
guarantees to absorb resources with cheap interest, among other losses. Therefore,
the research will be carried out in a way that will make clear and objective the steps to
be taken in order for such regularization to take place in order to generate profits for
the municipality and where the land regularization of the city of Caratinga will be
proposed, in which it will solve the problem of several real estate without registration
in the CRI (Real Estate Registry Office).

Keywords:

Land regularization. Real Estate Registry Office. Buy and sell. Public deed.
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1 INTRODUCAO

1.1 Contextualizacao

Diante da especificidade do tema proposto, nota-se pesquisas recentes (IBGE
2008 — Perfil dos municipios do Pais), onde indicam que nos municipios acima de 100
mil habitantes, que compdem a maior parcela de populacdo urbana, 87% afirmam

possuir favelas e 92,5% afirmam ter loteamentos irregulares ou clandestinos.

Na cidade de Caratinga, pode-se notar dois aspectos de grande influéncia para tal

diagnéstico:

-Exodo rural: Culminou grande concentracéo de pessoas, onde 0 municipio n&o havia

se preparado para absorver a demanda por moradia.

-Auséncia de projetos voltados para resolver a ilegalidade do acesso ao solo urbano,
ja que grande parte da populacdo tem apenas o acesso a moradia por meio de

processos informais.

Reconhecendo essa problematica situacdo de regularizacdo fundiaria do
municipio de Caratinga, para tanto, o primeiro capitulo desta pesquisa realiza o
mapeamento da cidade, onde terd destacado os iméveis que estdo devidamente

irregulares perante o registro de imoveis.

Nesta sessao, sdo abordados fatos relevantes sobre o tema, onde sera definido o
conceito de moradia e ocupacéo, posse e propriedade, bem como o conceito adotado

para a regularizacdo fundiaria propriamente dita.

Casa tem por sua finalidade, segundo os autores, casca protetora, o invélucro
que divide tanto espacos internos, quanto externos. E o ente fisico. Moradia, possui
uma ligacdo muito mais forte aos elementos, que fazem a casa funcionar, leva em
consideragao os habitos de uso de uma casa “[...] um mesmo involucro, um mesmo
ente fisico, se transforma em moradias diferentes, com caracteristicas diferentes, cujo
hébitos de uso dos moradores séo a ténica da mudanca. ” (MARTUCCI E BASSO).
Para Nelson Saule Junior, 2016 ( “a fungao social da propriedade é o nucleo basilar
da propriedade urbana” e o direito a propriedade sé pode ser protegido pelo Estado
guando esta cumprir com sua fungéo social. O mesmo autor explica que “o principio

da funcao social da propriedade, como garantia de que o direito da propriedade urbana
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tenha uma destinacdo social, deve justamente ser o parametro para identificar que
funcBes a propriedade deve ter para que atenda as necessidades sociais existentes
nas cidades. Funcdo esta que deve condicionar a necessidade e o interesse da

pessoa proprietaria, com as demandas.

Para fazer valer este direito — de moradia digna — os Municipios tém que, em

seu plano diretor, regulamentar os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade de
forma a promover habitacdo consoante o que dispde o art. 2° VI sem qualquer

discriminagé&o social, condicdo econdmica, raga, cor, sexo ou idade. Para isso, podem
0s proprietarios de iméveis que ndo estdo destinados a moradia serem induzidos a
cumprir a funcéo social da propriedade, para ndo sofrerem sansdes que Ihes seriam

desinteressantes.

As éareas ilegais sao definidas por um estudo realizado pelo Instituto Polis,
(Estatuto da Cidade - Instrumento de Reforma Urbana Nelson Saule Jr.) que as

estruturou devido suas diversas formas encontradas no Brasil, em:

a) Areas loteadas e ainda ndo ocupadas: ocupacbes realizadas em espagos
anteriormente destinados a outros fins, como constru¢do de ruas, areas verdes e
eguipamentos comunitarios ou, ainda, casas construidas sem respeitar a divisa dos

lotes;

b) Areas alagadas: areas localizadas em aterramentos ou charco; geralmente s&o

terrenos de marinha ou da Uniao;

c) Areas de preservacdo ambiental: construcdes realizadas em margens de rios,

mananciais ou em serras, restingas, dunas e mangues;

d) Areas de risco: moradias construidas em terrenos de alta declividade, sob redes de
alta tenséo, faixas de dominio de rodovias, gasodutos e troncos de distribuicdo de

agua ou coleta de esgotos.

No que se refere ao direito a moradia, este foi incluido no texto constitucional
por forgca da Emenda Constitucional no 26/2000, que alterou a redagé&o original do art.

6° da Constituicdo Federal de 1988, o direito a moradia foi incluido no texto

constitucional, sendo atribuido a ele status de direito social, compromisso este
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assumido pelo Brasil por ser signatario da Declaragédo Universal dos Direitos Humanos
de 1948.

Para regulamentar o capitulo da politica urbana, bem como assegurar formas
de garantir o direito a moradia, a Lei 10.257/2001, chamada de Estatuto da Cidade,
fez surgir diversas formas de intervengcdo do Poder Publico sobre o patrimdnio
particular bem como sobre as proprias cidades. Para Saule Junior, 2016, 0 novo
instrumento é “uma lei inovadora que abre possibilidades para o desenvolvimento de
uma politica urbana que considere tanto os aspectos urbanos quanto os sociais e
politicos das nossas cidades”. O maior desafio da politica de habitagcdo social
brasileira é atuar diretamente contra a ilegalidade urbana, por meio da regularizacéo

fundiaria.

Para Betania Alfonsin, [...], 2017, a regularizacdo fundiaria € uma intervencéo
que, para se realizar efetiva e satisfatoriamente, deve abranger um trabalho juridico,
urbanistico, fisico e social. Se alguma destas dimensbes é esquecida ou
negligenciada, ndo se atingem plenamente os objetivos do processo. Convém lembrar
gue muitos municipios brasileiros adotaram, mesmo antes do Estatuto da Cidade,
medidas de regularizacao fundiaria, porém, apenas com a implementacéo da nova lei
€ que puderam atuar com maior eficiéncia, posto que ela que lhes permite uma

possibilidade maior de atuacao para intervir nas questdes ilegais e irregulares.

1.2 Fundamentos

Para compreender as etapas que serdo propostas, sugeridas pelo setor de
regularizacdo fundiaria da Prefeitura Municipal de Caratinga, para tornar a

regularizacdo fundiaria realidade no municipio, € necessario reconhecer a intima

relacdo entre o poder executivo, legislativo, judiciario e corpo técnico.

Na verdade, tal projeto, contard com uma equipe de profissionais capacitados e
empenhados para busca do resultado rapido, no que tornard o municipio um exemplo

ao redor em se tratando de terrenos registrados.

A regularizacdo fundiaria, segundo Pagani (2009) tem como finalidade, tornar
regular a situacdo de alguns iméveis que se apresentam em desconformidade perante

0 municipio. Isso significa, trazer a legal situacdo, que apesar de algumas origens

12



serem ilegais, mas merecem ser harmonizadas com a forma juridica legal. Sem contar

ainda com o interesse social em qualificar mais ainda o objeto de posse do cidadéo.

Fixada a importancia da pesquisa para o municipio, € de suma importancia citar

duas interfaces com garantias institucionais que séo altamente relevantes.

Uma primeira, relaciona-se diretamente com o direito de propriedade, bem como
seu desdobramento referente a funcdo social. Sabe-se que quando existe a
constatacdo de que a situacdo fundiaria é ilegal, remete o cidaddo ao fato de que o
beneficiario da regularizacdo fundiaria ndo € o proprietario do bem, que ndo detém
titulo juridicamente aceito para o exercicio da posse daquele espaco. Por outro lado,
€ justamente a funcdo social a que deve servir a propriedade que pode servir de
fundamento para a regularizacéo fundiaria de interesse social, na medida em que a
implementacgao indica que o cidadao que esta de “posse” atual do terreno, que sera

beneficiario, evidenciando o contetdo social que ser& aplicado.

A segunda interface, trata de garantir ao ser humano o direito a moradia, o direito
de utilizar algum espaco na cidade para sua habitacdo. E justamente para garantir
essa necessidade que surge a regularizacdo fundiaria urbana e de interesse social

como alternativa.

Com a identificacdo destes beneficios, ndo se pretende afirmar que esses sao
0s Unicos e possiveis a serem alcancados com o objetivo proposto, mas sdo sem
duavida, os essenciais, sendo que os demais ndo deixam de ser relevantes e tratados

no decorrer da pesquisa.
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2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo geral

Identificar a necessidade de um sistema de regularizacao fundiaria, focado nos

processos necessarios a resolucao do problema no municipio de Caratinga.

2.2 Objetivos especificos

Os objetivos especificos correspondem a aplicacdo de técnicas e
conhecimentos propostos a serem aplicados a regularizacdo fundiaria do municipio

de Caratinga:

e Fazer um mapeamento via satélite da cidade de Caratinga, observando os
imoveis que ndo possuem registro no CRI, com base na matricula anterior
doada pelo Estado ao municipio;

e Fazeraextracdo dos imoveis e Loteamentos registrados, para assim, identificar
areas irregulares;

e Elaborar estratégia de regularizacéo, fazendo a distribuicdo do corpo técnico
dentro de suas devidas funcdes e responsabilidades;

e Propor a criacdo de leis municipais, pecas técnicas (mapas, memoriais
descritivos, planilha de imodveis regulares e/ou néo, etc.), que forem
necessarios para o processo de regularizacao.

e Propor ao municipio um programa de regularizacdo fundiaria para ser

desenvolvido na cidade;

14



2.3 Estruturagéo do trabalho de concluséo de curso
Este trabalho foi dividido em 6 (seis) capitulos, conforme descrito pelos itens a seguir:

e Capitulo 1: Contém a introducdo, com a contextualizacdo, o objetivo geral e
especifico e a organizagéo da dissertacao;

e Capitulo 2: Contém a revisdo bibliografica, abordando a importancia da
regularizacao fundiéria para o municipio;

e Capitulo 3: Contém a metodologia, com pesquisa, documentos e mapeamento
da cidade, distribuicGes de equipe e estratégia de regularizacéo;

e Capitulo 4: Contém os resultados e suas discussfes, apresentando a forma
como deve ser feito 0 mapeamento, onde consta area mais afetada de imoveis
irregulares na cidade, importancia dos valores do municipio com todo o
processo;

e Capitulo 5: Contém as conclusdes e recomendacdes;

e Capitulo 6: Referéncias bibliograficas.
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 O que é aRegularizacéo fundiaria?

O tema regularizacao fundiaria é assunto recorrente em alguns municipios,
porém, observa-se muita discussao sobre o tema e pouco resultado efetivo. Podemos
definir regularizacdo fundiaria como um processo de transformacdo de moradias
irregulares em moradias legalizadas, com registro no Cartério de Registro de Imoveis
e cuja situacao ambiental foi melhorada através da implantacdo de servicos de agua
tratada, canalizacdo de esgotos, pavimentacdo das ruas, iluminagcédo publica, coleta
de lixo, limpeza publica e remocao de quaisquer fontes de riscos para os moradores
(impeza e canalizagdo de ribeirbes, contencdo de encostas, retirada de lixdes,
instalacdo de moradias em local seguro). Além disso, deve ter presente também uma
preocupacdo com O acesso das pessoas a outros servicos publicos, tais como
escolas, hospitais, postos de saude, pracas, complexos esportivos e tudo mais que
signifigue melhoria de sua qualidade de vida, integrando a comunidade beneficiada a
estrutura da cidade. Um conceito que se identifica bem com a realidade do que deve

ser a regularizacdo fundiaria segue:

“A Regularizacdo Fundiaria consiste no conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que
visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a
titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito
social & moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado. ” (COHAB-SP,
2017).

Apesar da aparente facilidade conceitual, no Brasil arraigado de subterfugios
para se atuar no mercado, muitos sdo os individuos que lancam empreendimentos
como loteamentos, construcdes, dentre outros, em areas nao regularizadas ou nao

passiveis de regularizagdo. Isto devido a “cultura® que se criou ao longo dos anos.

Outra definicdo que esculpe na esséncia a Regularizagéo fundiaria é a que segue:

“A  regularizagdo fundiaria tem como finalidade,
conforme, o proprio termo indica, tornar regular uma
situacdo fundiaria que se apresenta juridicamente em
desconformidade com o ordenamento juridico. Isso
significa trazer para a legalidade, situacdes que, apesar
de ilegais na sua origem, merecem ser harmonizadas
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com a norma juridica, pelas mais variadas razdes. Os
demais adjetivos, (urbana), e(interesse social), apenas
gualificam mais o tipo de regularizacdo fundiaria objeto
do trabalho.” NASCIMENTO (2013, P.18).

3.2 O processo de surgimento das cidades

Para Roudart, Laurence (2016), o surgimento das primeiras cidades se deu
com a revolucédo agricola foi um periodo de mudanca no sistema de producdo na
Europa entre os séculos 18 e 19. A primeira revolucdo agricola, ocorreu 10 mil anos
a.C., no periodo neolitico. Nessa época da histéria, os homens migraram do sistema
de caca e coleta para a agricultura. A partir de entdo, o ser humano comecou a inserir
algumas técnicas agricolas fazendo com que ele deixa de ser nbmade e surge entao,
uma divisao do trabalho, originando-se, a partir dai os primeiros grupos urbanos. Pode
—se dizer, de inicio, que a cidade nasce da necessidade de se coordenar num
determinado espaco no sentido de preenché-lo e aumentar sua liberdade visando
determinado fim.

Segundo CARLOS (2003), o processo notavel de formacgéo das cidades inicia-
se com o0 4° periodo glaciario (12.000 e 10.000) onde pelo fato da modificacdo
climatica, o homem teve que procurar outros meios de se alimentar além da caca. A
partir do momento em que o homem torna-se sedentario, passou entdo a produzir
alimentos na terra, e ao se fixar na terra ocorrem 0s primeiros povoados humanos e
subsequente, surgem as primeiras cidades.

No século IV a. C. a Babilénia era o maior centro comercial que ligava o oriente
ao ocidente. Apresentava também, bons métodos artesanais e organizacdo social,
além de ja existir classes sociais. PALEN (1975) destaca que as primeiras cidades
eram normalmente pequenas, ndo ultrapassando na maior parte das vezes, nem 25
mil habitantes, porém sua relevancia, ndo era dada por sua dimenséo, mas sim pela

maneira gue se organizava socialmente.
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3.3 Adiferenca entre Zona Rural e Zona Urbana

A palavra rural vem do latim RURALIS, de RUS, que significa “campo, terra
para agricultura”. No entanto, a zona rural também é chamada de campo e costuma
possuir aspectos mais naturais em suas paisagens com menor intrometimento pelo
homem.

A palavra urbana deriva do do Latim URBS, que significa “cidade grande”. A
zona urbana corresponde as areas identificadas pelo processo de urbanizacédo, que €
um acontecimento que esta ligado ao crescimento da populacéo e dos territérios das
cidades. Esse crescimento é ocasionado pelo crescimento vegetativo natural das
proprias cidades, e as migracdes, em grande parte de pessoas vindas do campo.

A esse fluxo migratério especifico convencionou-se chamar de éxodo rural, que
€ quando as pessoas saem do campo em direcdo as cidades em busca de melhores
condi¢cbes de vida. Essa migragdo costuma desencadear muitos problemas urbanos
como aumento da populacdo, crescimento desordenado das cidades, favelizagéo,
violéncia, entre outros.

As diferencas entre zona rural e urbana perpassam questdes naturais, sociais e
econdmicas.

Na zona rural prevalecem as paisagens naturais, com presenca significativa de
fauna e flora originais da regido. As rela¢cfes sociais costumam ser mais proximas. Os
moradores formam uma comunidade rural. As principais atividades econdmicas
costumam ser voltadas para a agricultura, pecuaria, extrativismo, silvicultura,
conservagao ambiental, turismo rural (ecoturismo).

Na zona urbana as prevalecem as paisagens humanizadas, ou seja, artificiais
e modificadas pelo homem. As relacdes sociais sdo mais complexas porque envolve
muitas pessoas que ndo se conhecem e por isso ocorre em niveis diferentes de
aproximacéo. Os habitantes da cidade formam a comunidade urbana. A economia
costuma ser movimentada pelos setores da indudstria, comércio e servigos.
A densidade demografica na zona urbana costuma ser maior do que na zona rural.

Os termos classificatérios, na grande maioria das vezes, sdo criados para
facilitar o entendimento e por questdes didaticas. E o caso desses conceitos vistos até
agui como totalmente opostos e isolados. No entanto, na pratica vemos que eles se

misturam e o que existe sao areas predominantemente rurais ou urbanas.
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“A concepcéao tradicional do rural como o lugar do atraso
e da rusticidade e do urbano como o lugar do progresso e da
modernidade, ndo pode mais ser tida como absoluta. Tanto o
rural como o urbano tem passado por grandes transformacoes
que fazem com que estes espacos tenham caracteristicas
distintas dessa visdo ultrapassada. O processo de
modernizacdo da agricultura, seguido pela explosdo das
faciidades do acesso aos meios de comunicacéo,
transformaram profundamente a realidade do meio rural’
(LINDNER, M. et al., 2009).

Diante das objecdes que a concepcao antagbnica entre rural e urbano passou
a sofrer, alguns estudiosos hoje defendem que entre esses dois aspectos existe uma
transicédo, a qual chamam de continuum rural-urbano. Conforme Wanderley (2001), “o
continuum se desenha entre um pélo urbano e um polo rural, distintos entre si e em
intenso processo de mudanca em suas relagdes” (Wanderley, 2001). Contudo, a
autora enfatiza que essa relacdo nao pde fim as particularidades nem do rural e nem
do urbano.

De acordo com o censo de IBGE 2010, o mais recente, a maior parte dos
brasileiros vive em cidades. Os dados apontam que aproximadamente 85% da

populacao vive em zonas consideradas urbanas.

3.4 Os tipos de Irregularidades: como ldentifica-las:

Ao formar um municipio ou uma cidade, espera-se que seu plano de
desenvolvimento tenha sido vislumbrado por cada individuo que passa a ocupar
determinado local ou terreno, e que tenha a criacdo de areas destinadas ao pleno
desenvolvimento dos habitantes deste local e entorno do meio em que vivem. As areas
urbanas em geral, sdo projetadas para abrigarem cidaddos com o maximo de conforto
e racionalidade. E essencial que seja previsto uma &area de reservas florestais, com o
objetivo de protecdo de mananciais (garantindo o abastecimento de &4gua para a
populacdo), além de preservar as riquezas biolégicas e paisagisticas do local.

Entretanto, esse fator visionario dos ocupantes, esta sendo destruido
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progressivamente, pelo crescente movimento de invasdes de areas publicas,
motivadas pelo fendbmeno da cobiga imobiliaria.

A seguir, podemos observar os tipos de irregularidades que agravam a situacao
de ganancia no mercado de iméveis:

Loteamentos irregulares e clandestinos: Para a implantacéo de um loteamento,
€ preciso que o empreendedor siga as regras previstas na Lei n°® 6.766/79 (federal),
além das disposicoes da Lei Estadual 10.116/94, bem como as determinacdes
municipais sobre o assunto. De forma resumida, o projeto de loteamento deve ser
aprovado pelo Municipio, registrado no Registro de Imdveis e implantado totalmente,
de acordo com o projeto aprovado. Caso o empreendimento néo seja executado de
acordo com o projeto ou o loteamento néo seja registrado no cartério competente de
registro de imoveis, identifica-se entdo ser um loteamento irregular.

J& quando os lotes sdo negociados sem a aprovacdo do Municipio, tem-se um
loteamento clandestino. As duas hipbteses, se resumem na necessidade da
regularizacao. Este processo deve ser exigido, a principio, do proprio responsavel pelo
terreno ou imovel, e, no caso de incapacidade, pelo Municipio (art. 40 da Lei n°
6766/79). Alguns exemplos que podem ser considerados de Loteamentos Clandestino
sao: Loteamento Irregular que ndo tenha sido executado de acordo com o projeto, ou
néo registrado e Loteamento sem aprovagédo do Municipio.

InvasBes/ocupacdes consolidadas: Estdo caracterizados como invasdes ou
ocupacdes, os assentamentos de populacdo de baixa renda acrescentados em
parcelamentos informais ou irregulares, localizados em areas publicas ou privadas,
utilizadas predominantemente para fins de moradia. A Lei n® 11.977/09 (art. 47, 1)
julga que a area urbana consolidada como a parcela da area urbana com densidade
demografica superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare e malha viaria
implantada e que tenha, no minimo, dois dos seguintes equipamentos de infra-
estrutura implantados: drenagem de aguas pluviais urbanas; esgotamento sanitario;
abastecimento de agua potéavel; distribuicdo de energia elétrica; limpeza urbana,
coleta e manejo de residuos sélidos.

Conjuntos habitacionais: S&o denominados empreendimentos de casas ou
apartamentos construidos por companhias, secretarias ou departamentos publicos,
tais como COHABs, Demhabs ou por empreendedores particulares. Podem

apresentar imprevisibilidade, seja em razédo de problemas urbanisticos, como a nao
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aprovacao dos projetos, a infraestrutura incorreta, a construgdo que nao esteja de
acordo com o projeto, ou de problemas juridicos, como a néo transferéncia da unidade
habitacional ao ocupante, devido ao ndo pagamento ou até a falta de titulacdo do

préprio empreendedor.

3.5 O que sao terras Devolutas:

Terras devolutas séo terras publicas sem direcao pelo Poder Publico e que em
nenhum periodo constituem o patriménio de um particular, ainda que estejam
irregularmente sob sua posse. O termo "devoluta" tem relacédo a ideia de que a terra
tenha sido devolvida ou esta ainda para ser devolvida ao Estado.

As terras que ndo foram trespassadas, assim como as que foram revertidas a
Coroa, constituem as terras devolutas. Com a independéncia do Brasil, passaram a
integrar o dominio imobiliario do Estado brasileiro, englobando todas essas terras que
nao ingressaram no dominio privado por titulo legitimo ou ndo receberam destinacéo
publica. Para estabelecer o real dominio da terra, ou seja, se é particular ou devoluta,
o Estado prop8e acdes judiciais chamadas ac¢fes discriminatorias, que sao reguladas
pela Lei 6383/76.

As Constituiges republicanas seguintes deram maior importancia ao conceito
de terra devoluta. Hoje, a Constitui¢do, inclui entre os bens pertencentes a Unido "as
terras devolutas indispensaveis a defesa das fronteiras, das fortificacbes e
construcdes militares, das vias federais de comunicacao e a preservacdo ambiental".
As outras terras devolutas pertencem aos Estados. No respectivo a questéo fundiéria,
pelo art. 188, a destinacdo de terras devolutas deve ser compativel com a politica
agricola e com o plano nacional de reforma agraria. E, pelo ponto de vista ambiental,
o art. 225, 85° determina que as terras devolutas necesséarias a protecdo dos
ecossistemas naturais (assim como as arrecadadas pelos Estados por acgbes

discriminatorias) séo indisponiveis.

3.6 A Importancia de regularizar o imovel:

Comum as pessoas citarem sobre iméveis regularizados, porém, ainda existem

divergéncias sobre o assunto. De forma geral, o imével regularizado é aquele que
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possui registro no CRI. Porém, outras benesses e caracteristicas fazem parte desta
regularizacdo, sendo um dos principais o poder de exercer o direito de propriedade.
SILVA (2006) assim descreve sobre o direito de propriedade ao citar loteamentos

irregulares:

N&o tem o loteador irregular o direito de
usar, gozar e dispor enquanto faculdades do
direito de propriedade. O inciso XXII do artigo 50
da Constituicdo Federal de 1988 dispde que 'é
garantido o direito de propriedade’, ressalvando
em seguida que 'a propriedade atendera a sua
funcao social'.

Depois de realizada a regularizacéo fundiaria os moradores ficam garantidos
guanto a propriedade sobre o imovel, afastando o risco de serem removidos do lugar
onde moram. Além disso, depois da regularizacdo, o bairro fica integrado a cidade; as
pessoas tém seu endereco reconhecido proporcionando a reivindicagédo de melhorias.
As moradias ficam valorizadas e podem ser cada vez mais melhoradas, garantindo a
implantacdo de melhorias pela prefeitura. A moradia regularizada é um caminho para
a integralizacdo de outros tantos direitos fundamentais para as pessoas, tais como 0
trabalho, o lazer, a educacdo, a saude. Segundo Padilha (2017) “A regularizacéo
fundiaria converte uma situacdo de evidente precariedade do exercicio da cidadania
na melhor expressao de dignidade do cidadao”. Com a regularizacdo fundiaria temos
uma mudanca de perspectiva de vida para as comunidades e as familias beneficiadas.

Do ponto de vista econémico, a regularizacao de imoveis possibilita que os
bens regularizados possam ser alienados tanto para aquisicdo de empréstimos como
para a venda dos mesmos. Tal ato gera circulacdo econdémica de alto valor, além de
possibilitar transac¢des dentro da estrita legitimidade, ou seja, dentro da lei.

A grande problematica da questdo da ilicitude na apropriacdo de terras nao
passiveis de edificacdo ou qualquer tipo de regularizacdo é a sensacao de se poder
fazer o ilicito com a expectativa de uma futura regularizacdo. Desta feita, a
possibilidade criada de certa forma, até mesmo, aculturada, de ocupar uma area, hoje
nao passivel de edificacdo, mas com uma possibilidade legal de regularizagéo futura,
traria claramente um desequilibrio na balangca em favor dos beneficios de uma
transgressédo legal, até porque, caracteristicamente, possuirem taxas de desconto

efetivamente acima da média, valorizando exageradamente beneficios de curto prazo
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e desconsiderando o real valor de altos custos que somente seréo sentidos no longo

prazo (TABAK, 2015).

3.7 Como realizar a Regularizacdo Fundiéaria?

Primeiramente, necessario entendermos quais sao 0s agentes ativos, ou seja,

quem possui a legitimidade para realizar regularizacdes fundiarias. Necesséario a

compreensao da legalidade, desta feita a lei 13.465/2017, em seu art. 14 assim

dispde:

Art. 14. Poderéo requerer a Reurb:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, diretamente ou por meio de entidades da
administragdo publica indireta;

I - os seus beneficiarios, individual ou
coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas
habitacionais, associagcbes de moradores, fundacdes,
organizacdes sociais, organizagdes da sociedade civil de
interesse publico ou outras associacgdes civis que tenham
por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizagdo fundiaria urbana;

[ll - os proprietarios de imoveis ou de terrenos,
loteadores ou incorporadores;

IV - a Defensoria Publica, em nome dos
beneficiarios hipossuficientes; e

V - o Ministério Publico.

Apos o conhecimento dos agentes, nota-se que existem diversas formas de

desenvolver um processo de regularizacao fundiaria. Muitos Estados e Municipios tém

programas especificos de regularizacdo através dos quais séo realizadas as obras

necessarias a insercdo urbana das comunidades, além de proporcionar aos

moradores a titulacdo de sua posse ou 0 registro de seus lotes, das ruas e outros

equipamentos e logradouros no Cartorio do Registro de Imdveis. As leis proporcionam

varios instrumentos de regularizacdo fundiaria e cada situagé@o pode exigir a aplicacéo

de instrumentos diferentes para resolucéo de cada questao especifica.
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A quem procurar

o Cartério de Registro de Imoveis da Comarca
o Prefeitura do Municipio onde esta localizado o imovel
o Inspetoria do CREA-MG ou entidade de Classe de Engenheiros ou Arquitetos

da Localidade do Imovel;

. Ministério Publico da Localidade do Imével;
o Subsecc¢éo da OAB da Localidade do Imovel;
. Camara de Vereadores da Localidade do Imovel

3.8 Projeto de regularizacéo fundiaria

Para que a regularizacéo fundiaria seja uma solucéo integrada para os diversos
problemas ambientais e sociais, de situacdes de risco, de falta ou de precariedade de
infraestrutura urbana e nédo represente simplesmente um titulo registrado que ofereca
algumas garantias de posse do lote ao morador, faz-se necessario elaborar um projeto
de regularizagdo fundiaria que, conforme a lei, deve contemplar as dimensdes
dominiais, urbanisticas e ambientais. Dessa forma, um projeto de regularizacao deve

contemplar no minimo os seguintes elementos:

o Areas ou lotes a serem regularizados e, quando for o caso, as edificacdes a

serem relocadas;

o Vias de circulacdo existentes ou projetadas e outras areas destinadas ao uso
publico;
o Medidas necessarias a promocdo da sustentabilidade urbanistica, social e

ambiental da area;

o Compensacdes urbanisticas e ambientais previstas em lei;

Condicdes para promover a seguranca da populacdo em situacdes de risco;

Medidas que devem ser tomadas para adequacao da infraestrutura basica:
Além desses elementos minimos, o projeto deve ser adicionado de outros previstos
pela legislacdo municipal, além de todas as edificagBes existentes e seu arranjo em
lotes. O projeto, ainda, pode ser desenvolvido em etapas, de acordo com um

cronograma de obras e servicos. Esse projeto € exigido tanto para a regularizacao
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fundidria de interesse social como para a regularizacdo fundiaria de interesse
especifico e constitui peca obrigatéria para o registro do parcelamento dele
decorrente.

Segundo Sampaio e Pereira, (2003), “é importante que o Poder publico possua
novos instrumentos legais e urbanisticos para atuar no sentido de fiscalizar, controlar,
adequar e direcionar a produgdo imobiliaria”. Tais instrumentos podem ser
importantes no sentido de promover o disciplinamento do parcelamento do solo
urbano, podendo assim minimizar os impactos produzidos pelo crescimento das
cidades.

A reorganizacdo dos espacos urbanos é tarefa social complexa e dispendiosa.
Regularizar loteamentos e urbanizar aglomerados € um grande passo que ainda
assim nao é suficiente para a realizacdo da integracdo econdmica e social com a
cidade formal. Segundo Grostein, (2001), € preciso “atender aos interesses dos
moradores e a necessidade dos bairros, condicionados pelos interesses difusos da
populacao e da cidade”.

Sobre responsabilidades do municipio frente aos loteamentos clandestinos,
Oliveira (1986) salientam que, em geral, acaba prevalecendo a situacdo de
permanéncia do parcelamento clandestino na comunidade, e se, neste parcelamento
faltam infra-estruturas basicas e servicos exigidos pelas normas urbanisticas vigentes,
fica o poder publico municipal com a obrigacdo de executa-los para respeitar o
interesse coletivo, ou acionar o loteador para o cumprimento das normas urbanisticas
estabelecidas. As autoras citadas salientam também que, ao deixar de cumprir com o
dever de fiscalizar e sendo omissa no dever de agir, a prefeitura podera ser acionada
a realizar as obras e servi¢cos que néo exigiu do loteador.

Conforme Conforme a Lein. 6.766 /1979 de Parcelamento de solo Urbano, com
a finalidade de proporcionar um melhor entendimento sobre o tema abordado no
presente trabalho, seguem algumas conceituacgoes:

Loteamento Urbano — “E a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes”.

Desmembramento Urbano — E o parcelamento do solo em lotes a serem

edificados, “[...] com aproveitamento do sistema viario existente, desde que néo
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impliqgue a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes”.

Loteamentos Irregulares — “Sao aqueles cujo projeto é aprovado pela prefeitura
municipal e que ndo obtém o aceite das obras pelo fato do loteador nédo té-las
concluido, apesar de ter efetivado a venda dos lotes [...]".

Loteamentos Clandestinos — “Sdo os loteamentos que n&o tém projeto
aprovado pelo municipio. Neste caso, além da néo conclusdo das obras de
urbanizacdo ha, normalmente, irregularidades quanto ao titulo de propriedade da
terra”.

Lote — “Porcao de terreno resultante de loteamento ou desmembramento”.

Via — “E o espaco aberto destinado a circulagdo de veiculos e/ou pedestres”.

Areas Publicas — “Sdo as éareas destinadas a sistema de circulacdo, a
implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de
uso publico”.

Equipamentos Comunitarios — “Sao os equipamentos publicos de educacéo,
cultura, saude, lazer e similares”.

Equipamentos Urbanos — “S&o os equipamentos publicos de abastecimento de
agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica
e gas canalizado”.

Infraestrutura-urbana — “Sao os equipamentos urbanos de escoamento de
aguas pluviais, rede de energia, rede de esgoto sanitario, abastecimento de agua
potavel, vias de circulagao”.

Planejamento Urbano — Sistema de criagdao e desenvolvimento de programas
e mecanismos, que buscam melhorias e revitalizacfes de segmentos do setor publico
municipal, objetivando promover qualidade de vida para populacdo dentro de uma
area urbana considerada.

Impacto Ambiental — Alterac@o de propriedades fisicas, quimicas e bioldgicas
do meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia proveniente das
atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetem a salde, a seguranca e o
bem-estar da populacao, as atividades sociais e econdmicas, a biota, as condi¢des
estéticas e sanitarias do meio ambiente e a qualidade dos recursos ambientais.

Loteador — E 0 sujeito que da inicio ao parcelamento do solo, objetivando o

lucro, podendo ser ou ndo o proprietario da gleba. Cabe a ele, diversas obrigacdes,
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em relacdo a propriedade da gleba e em relacdo as exigéncias legais para que seja
consolidado o parcelamento pretendido.

3.9 Aclandestinidade na formacéao urbana

A clandestinidade na formacdo urbana nada mais é do que a forma
desordenada e sem critério técnico de parcelamento de solo urbano. Pela propria
esséncia da palavra, que significa de acordo com Dicionario Online de portugués,
“Feito as escondidas; sem ninguém saber; oculto: reunido clandestina. Que é contra
as leis ou a moral; ilegal, ilicito: negdcios clandestinos”, sabe-se que € notério que os
atos que levam as ocupacdes ilegais sao realizados de forma consciente.

Este € um problema politico, socioeconémico e até cultural agravado pela
desordem da politica no estado e no municipio, e maximizado pela falta de programas
sociais de geracgao de renda que venham contemplar de um modo geral as populacdes
de baixo poder aquisitivo.

Na cidade de Caratinga, trata-se também da exploracdo imobiliaria ilegal,
somada a falta de um plano de fiscalizacao eficaz por parte do poder publico.

Com reacado aos fatores ja mencionados envolvendo a questao da ocupacéo
clandestina das areas urbanas, de expansdo urbana e de turismo, que acabam
desencadeando a situacao de irregularidade e falta de padrdes, nos parcelamentos
clandestinos do solo, Castro (2002, p. 154.), salienta que, ”[...] grande quantidade de
exigéncias para a regularizacao no Registro Geral de Iméveis, colaboram para que
esses loteamentos s6 possam ser regularizados e legalizados, a partir de uma acao
do Poder Publico Municipal no sentido de baixar os padrdes de habitabilidade.

Pode-se observar na figura 1 a seguir, diversos imoéveis no centro da cidade de
Caratinga onde ndo possuem registro no Cartério de registro de imoveis da cidade.
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Figura 1 — Avenida no centro de Caratinga, possui diversos iméveis
irregulares

Fonte: Google Maps

3.10 Afiscalizacdo do parcelamento de solo urbano

Com base na Lei Federal 13.465-Julho 2017, o presente trabalho contara com

um sistema de fiscaliza¢do desejavel do solo urbano deve contar com:

a) Uma legislacdo municipal que dé autonomia ao sistema de fiscalizagao
constituido, tornando-o totalmente livre de influéncias politicas, para que este sistema
possa realmente trabalhar no sentido de fazer os cidaddaos cumprirem a risca, com o
gque determinam as legislagdes vigentes de parcelamento do solo urbano;

b) Uma equipe de trabalho constituidos de profissionais capacitados e treinados
para colocar e manter o sistema de fiscalizacdo em funcionamento, no sentido de

fazer cumprir as determinacdes impostas pelas legislagdes.

Entende-se também, no presente estudo, que para alavancar um sistema de

fiscalizacdo do solo urbano é fundamental que os profissionais envolvidos tenham:
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a) Conhecimento minucioso de todas as formas de ocupacdo urbana do

municipio;

b) Conhecimento dos limites e areas dos espacos definidos pelo poder publico
municipal como area urbana, area de expansdo urbana, areas industriais, areas de
reflgio, lazer e turismo, areas de preservacdo ambiental, areas publicas e faixas de
dominio de vias publicas, bem como conhecimento das tendéncias de ocupacéao pelos
habitantes locais de todos esses espacos.

Entende-se também que as a¢Bes do sistema de fiscalizacdo no caso de um
novo empreendimento na cidade, devem constar de:

Um plano de visitacdo e revisitacdo dos espacos definidos como areas
passiveis de surgimento de parcelamento clandestino, objetivando a deteccédo de
indicios de acdes visando ocupacéo ilegal do solo ou ocupacéo ilegal caracterizada,
0 que passara a ser objeto de investigacao a fim de constatar a realidade dos fatos;

Diante da constatacdo da existéncia de alguma forma de parcelamento
clandestino iniciada ou em andamento, realizar o embargo da atividade através de
uma notificacdo que dard um prazo para que o infrator realize a regularizacdo do
parcelamento, apresentando projeto de desmembramento ou loteamento aprovado
pelo poder publico municipal, ou para que o mesmo desista da atividade clandestina.

No caso de desisténcia por parte do infrator em realizar o parcelamento, os
orgaos ambientais deverdo ser acionados para verificar se a interferéncia realizada
na darea proporciona ou proporcionarda algum prejuizo ambiental e para que
providéncias cabiveis sobre questdes ambientais sejam também tomadas contra este
mesmo infrator, se for o caso;

No caso de descumprimento pelo infrator das determinaces impostas pelo
sistema de fiscalizacdo, aciona-lo judicialmente através do departamento juridico
municipal para que o mesmo responda judicialmente pelos persistentes atos ilicitos
de ocupacédo urbana e para que seja penalizado com sanc¢fes e multas. Os 6rgaos
ambientais deverdo também neste caso, ser acionado para verificagdo e manifestacao

sobre algum prejuizo ambiental possivelmente causado a area interferida.
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4 METODOLOGIA

O processo de fato de regularizacdo que sera aplicado na area

urbana de Caratinga-MG

Com o intuito de obter a regularizacédo fundiaria do municipio de Caratinga, o
presente trabalho propde o seguinte roteiro para que seja de fato concluido o

processo.

o Reunir a documentacéo existente da gleba parcelada clandestinamente:
Matricula — Torrens 09, inscricdo no (Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agréria) ;

INCRA, (Certificado de Cadastro de Imoveis Rurais) CCIR, (dos ultimos cinco anos) e
(Imposto Territorial Rural) ITR, (dos ultimos cinco anos);

o Reunir a documentacao de cada gleba gerada pelo parcelamento: Escritura de
parte ideal, sem registro e registrada (se houver), compromisso de compra e venda e
outros documentos que possam comprovar a posse; (Esta documentacdo devera ser
recolhida pelos fiscais que o poder executivo contratara para 0 processo)

o Providenciar junto ao Cartério de Registro Geral de Imdveis da comarca,
certiddo imobiliaria de registro referente a matricula ou matriculas da gleba total
parcelada; (Levantar junto ao cartério matriculas de todas as areas ja registradas);

o Obtencéo de cépias da documentacdo pessoal do(s) proprietario(s) da area
total parcelada, bem como dos atuais proprietarios das parcelas geradas pelo
parcelamento clandestino; (Documentos que seréo recolhidos pelos fiscais);

o Analise minuciosa de todos os documentos obtidos, constantes nos itens
anteriores, visando a identificacdo de cada gleba com seu respectivo proprietério;

o Identificac@o da area total parcelada clandestinamente no sistema cadastral
municipal através de mapas provenientes de levantamentos topograficos anteriores,
atraves de técnicas de geoprocessamento de imagens de satélite e até por cartas do

(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) IBGE se for 0 caso;
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Figura 2 — Mapeamento da Cidade de Caratinga via saltélite

Fonte: Google Satélite

o Providenciar levantamento cadastral das areas totais parceladas regularmente,
separando-as das areas irregulares do municipio. O referido levantamento parte de
estacOes jA materializadas dispostas pelo setor de fiscalizacdo do sistema cadastral
municipal. Os Loteamentos que podem ser considerados fora dessa zona de
irregularidades estdo citados a seguir, levando em conta que néo serdo revelados
nomes de empreendimentos e contara com namero de imoveis em casa um destes:
o LOTEAMENTO 01: Regiédo afastada do canteiro central da cidade: 120 (Centos
e vinte) imdveis cadastrados sem seus respectivos registros;

o LOTEAMENTO 02: Regido intermediaria em relagdo ao centro da cidade: 600
(Seiscentos) imbveis sem registro;

o LOTEAMENTO 03: Regido afastada do centro da cidade: 220 (Duzentos e
vinte) imoveis irregulares;

o LOTEAMENTO 04: Regido central da cidade: Conta com 180 (Cento e oitenta)
imoveis irregulares;

o LOTEAMENTO 05: Regido intermediaria em relagdo a regido central da cidade:
120 (Cento e vinte) imoveis sem registro;
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o LOTEAMENTO 06: Regido central da cidade: 380 (Trezentos e oitenta) imoveis
que estdo em fase de regularizacdo a cerca de 4 anos;
o LOTEAMENTO 08: Regidao fora da zona central, de baixa renda: 700
(Setecentos) imoveis a serem regularizados;
o LOTEAMENTO 09: Regidao pobre de invasao, fora do centro da cidade: 700
(Setecentos) imbveis a se regularizar;
o REGIAO DE TERRAS DEVOLUTAS: Regido central da cidade: 2.500 (Dois mil
e quinhentos) imoveis a serem regularizados;
o Realizar o levantamento topogréfico cadastral completa que consiste, neste
caso, em cadastrar: lotes, edificacbes, sistema viario, sistema de esgotamento
sanitario, sistema de abastecimento de &gua, sistema de escoamento de &aguas
pluviais, sistema de iluminacédo publica e de fornecimento de energia elétrica aos
moradores, bosques, areas verdes, arvores isoladas, cOrregos e nascentes;

Os produtos provenientes do levantamento topografico da area total parcelada
clandestinamente a serem apresentados serdo os seguintes:
o Mapa planialtimétrico e cadastral, apresentando as configuraces, as medidas
lineares e as areas apuradas (total e referente a cada matricula quando a area total
parcelada for formada por mais de uma matricula, e de cada parcela gerada pelo
parcelamento clandestino);
o Memoriais descritivos referentes a area total parcelada e as demais areas

internas mapeadas;

o Relatério técnico visando uma complementacéo das informacdes, quando for o
caso.
o Designacdo de um profissional, Eng® Agrimensor e ou Eng° Civil, para uma

inspecao minuciosa da area parcelada irregular, no sentido de verificar a situacao de
divisas materializadas e configuracbes das parcelas geradas, as infra-estruturas
existentes, para neste caso, propor um projeto de revitalizacdo, ampliacdo e
complementacgéo desses sistemas visando otimiza-los;

o Montar um processo de retificacdo da area total parcelada clandestinamente.

32



No caso de a area parcelada ser composta por mais de uma matricula, sera efetuada
a retificacdo de cada area referente a cada matricula e, em seguida, sera efetuada
também em cartério a juncédo das matriculas com area retificada,;

o Apbés a conclusdo do processo de retificacdo da area total parcelada
clandestinamente junto ao Cartorio de Registro Geral de Imdveis, 0 engenheiro
responsavel pelo processo de regularizacdo ira elaborar um mapa com a area total
parcelada contendo os lotes provenientes do parcelamento clandestino executado;

o Montar o projeto geométrico dos loteamentos com as modificacdes necessarias
possiveis efetuadas no sentido de se obter uma revitalizacdo das divisas dos lotes e
do tracado do sistema viario existente;

o Dar formatacdo de projeto ao parcelamento atribuindo-lhe um nome,
identificacdo alfabética ou numérica para as quadras, identificacdo numeérica para 0s
lotes e nomes para as vias. Sempre que possivel, adotar para as vias, nomes ja
reconhecidos pelos moradores;

o No caso dos lotes com escritura de parte ideal registrada, tera que montar um
processo de retificacdo objetivando a correcdo da area constante na escritura
registrada para a area apurada no levantamento topogréafico, exceto nos casos em
que a area registrada coincidir com a obtida na medicdo. No caso dos lotes sem
registro junto ao Cartdrio de Registro de Iméveis, a &rea a ser considerada sera aquela
apurada pelo levantamento topografico.

o Verificar a necessidade e a possibilidade de destinacdo de éareas para
equipamentos comunitarios e urbanos;

Area destinada a implantacéo de equipamentos publicos tera que ser identificada e
destacada na planta do projeto de regularizacdo do parcelamento clandestino;

o Elaborar memoriais descritivos de todas as parcelas geradas no parcelamento
em fase de regularizacéo;

4.1 O processo de regularizacdo da area urbana

Apés contato com a Prefeitura Municipal de Caratinga junto com o
departamento de obras e urbanismo, baseado no Plano Diretor e Codigo de obras

municipal, Cartério de Registro de notas e Registro de Imdveis e mercado Imobiliario
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foi obtido informacgdes possiveis a fim de reduzir os imdveis irregulares na cidade. Foi
pesquisado e analisado alguns estudos de referéncias ja citados.

O presente trabalho passa a desenvolver o tema de forma a analisar a situacao
persistente e generalizada dos parcelamentos clandestinos. A presente pesquisa visa
detectar as origens do problema de surgimento da clandestinidade na formacé&o
urbana da cidade de Caratinga, para, a partir de entdo, sugerir providéncias e agdes
gue visem a regularizacdo através de um sistema de gestdo e pratica pretendido,
desejavel e realizavel pelos lideres municipais.

Em se tratando de um parcelamento clandestino consolidado e passivel de ser
regularizado, detectar as providéncias mais cabiveis e as a¢bes mais diretas para
implementacéo e conclusdo de um processo de regularizacdo em conformidade com
as legislacdes vigentes de parcelamento do solo urbano.

O obijetivo é dar sustentabilidade a pesquisa desenvolvida, o presente trabalho
realiza um estudo de caso de um municipio que pode seguir 0s passos descritos no
decorrer do trabalho para concluir a regularizacdo dos iméveis nao regulares junto ao

Cartério de Registro de Imoveis da cidade.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

A importancia do parcelamento do solo urbano regularizado para o municipio
de Caratinga, esta fundamentada na incluséo social, ambiental, espacial e econémica
proporcionada aos cidadaos, deixando assim, de ser um problema para a populacao
municipal.

A Politica de Planejamento Urbano e o sistema de fiscalizacdo eficiente da
ocupacdo do solo é fundamental para um crescimento sustentavel da cidade com
qualidade de vida para a populagao residente.

A cidade ideal, para qualquer habitante é a cidade capaz de proporcionar a
todos, sem distincdo de classe social, tudo que um cidaddo precisa para viver com
dignidade. Essa conquista inicia com a ocupacao planejada dos espacos urbanos. As
ocupacdes de maneiras irregulares dos referidos espacos, de toda a natureza,
constituem um problema que deve merecer imediato tratamento adequado no sentido
de obter solucbes possiveis e desejavel.

Foi identificado que ha uma lei n° 062/2012 municipal pronta a ser executada,
mas, no entanto, esta ndo foi aceita pelo poder legislativo por questdes politicas na
época, conforme relatos da camara municipal, portanto ndo tiveram o interesse em
prosseguir com 0 processo.

O Sistema globalizado vigente tornou-se uma realidade em funcédo de
convergéncia de consciéncias politicas formadas em prol do beneficio das
coletividades mundiais. Assim sendo, a formacg&o de uma consciéncia voltada para a
coletividade cidada serd o caminho primordial para a solu¢cdo do problema de
ocupacao dos espacos urbanos em todo o mundo.

Mesmo que o municipio de Caratinga tenha encontrado uma solucao plausivel
para o caso em estudo, cabe salientar que a pratica do parcelamento e a
comercializacdo do solo sem a devida aprovacéo pelos 6rgdos municipais e estadual
€ possivel acarretar prejuizo tanto ao parcelador-empreendedor, quanto aos
adquirentes.

Com a revisdo do plano diretor as regras de parcelamentos, ao parecer, serdo
mais exigentes, visto que uma vez regularizadas, as areas clandestinas, nao sera tao
MOroso para o municipio proceder com a fiscalizacdo para que ndo haja mais areas

irregulares.
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6 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Em uma transacdo imobiliaria (Compra e venda de imovel), pode envolver
diversos documentos, mas 0s principais e mais comuns sao: Contrato de compra e
venda, e a escritura definitiva e a matricula (ou registro) do imoével. O contrato de
compra e venda ndo da garantia da posse do imovel ao comprador, pois nao tem fé
publica dada pelo Tabelido, portanto este geralmente € usado para detalhar a forma
de pagamento, datas, identificacdo e acordos entre as partes, pois ndo tem forma nem
efeitos juridicos legais de uma escritura publica. A Escritura publica também é uma
espécie de contrato, mas com formato legalmente previsto. Todas as pessoas que
compram ou vendem imdveis precisam realizar uma escritura formal, porém se uma
pessoa agir de ma fé e vender um mesmo imével a duas ou mais pessoas, a primeira
pessoa que levar seu contrato até um tabelido e lavrar sua escritura publica e registrar
em um cartério de registro de imével fica sendo proprietario do terreno. A Escritura
Publica Registrada € indispensavel para dar validade formal ao ato de Compra e
Venda e proporciona maior seguranca juridica a todos os interessados.

Nota-se que o problema da regularizacao fundiaria € um problema nacional, e
no municipio de Caratinga ndo € diferente, pelo fato de existir diversos imoveis
irregulares.

De fato, conclui-se que a precariedade do processo de regulariza¢do na cidade
de Caratinga € um problema a se tratar, conforme demonstrado nos resultados,
portanto € possivel a conclusédo do problema no qual traria inimeros beneficios para
a cidade em um todo.

Observa-se também, que a cidade de Caratinga necessita de um plano de
regularizacao fundiaria, para que se desenvolva socialmente, financeiramente e até
ambientalmente.

Portanto, nota-se a relevancia deste trabalho, pois ap6s a conclusdo do
mesmo, este sera apresentado a Prefeitura Municipal de Caratinga e a Camara
Municipal de Caratinga, para que os mesmos tenham uma referéncia para realizar
de fato a regularizag&o fundiaria do municipio, podendo mudar a realidade atual da

cidade.
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8 ANEXOS

Anexo 01

CAMARA MUNICIPAL DE CARATINGA

ESTADO DE MINAS GERAIS

Projeto de Lei n® 062/2012

Documentos Relacionado: Parecer n°®

Ementa: Institui o Programa de Regularizagao Fundiaria no municipio de Caratinga e da outras
providéncias.

Situagéo: Arquivado Data: 02/01/2013 Lein®°0

A Camara Municipal de Caratinga, por seus representantes aprovou e eu Prefeito Municipal sanciono
e promulgo a seguinte Lei:

CAPI:I'ULO I
DISPOSICOES GERAIS
Art. 1°. Os parcelamentos irregulares do solo para fins urbanos, existentes no Municipio de
Caratinga, poderdo ser objeto de regularizacéo fundiaria sustentavel de interesse social ou
especifico, desde que obedecidos os critérios fixados nesta Lei e na legislagdo estadual e
federal, no que for pertinente.

8§ 1° - Para os efeitos desta Lei, consideram-se:

| - regularizacdo fundiéria sustentavel: o conjunto de medidas juridicas,urbanisticas,
ambientais e sociais, promovidas pelo Poder Publico por razbes de interesse social ou de
interesse especifico, que visem a adequar assentamentos informais preexistentes as
conformacdes legais, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado;

I - regularizacéo fundiaria de interesse social: a regularizacéo fundiaria sustentavel de
assentamentos informais ocupados, predominantemente, por populacéo de baixa renda, nos
casos em que existem direitos reais legalmente constituidos ou, por acédo discricionaria do

Poder Publico, quando se tratar de Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);
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regularizacdo fundiaria de interesse especifico: a regularizagdo fundiaria sustentavel de
assentamentos informais na qual ndo se caracteriza o interesse social, constituindo agéo
discricionaria do Poder Publico;

\% - parcelamento irregular: aquele decorrente de assentamento informal ou de
loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelo poder publico municipal, ou implantado
em desacordo com licenga municipal, ou ndo registrado no

Registro de Imoveis;

\Y - plano de reurbanizacdo especifica: urbanizacdo de assentamentos espontaneos,
promovendo novo projeto de ordenamento espacial das habitacdes, sistema viario, areas de
uso publico para fins de lazer, institucional e verde, implantacdo da infra-estrutura urbana,
entre outros, com normas diferenciadas tanto para o local a ser urbanizado, quanto para as

areas gque devem atender a demanda excedente.

§ 2° - A constatacdo da existéncia do assentamento informal ou do parcelamento do solo
irregular se fard mediante identificacdo da area em levantamento aero fotogramétrico ou
através de provas documentais que comprovem de forma cabal e irrefutavel, a critério da
Secretaria de Planejamento e Fazenda, que a ocupagédo estava consolidada na data de

publicacéo desta Lei.

Art. 2°. Podera ser objeto de regularizacdo fundiaria sustentavel, nos termos desta Lei,

inclusive parte de terreno contido em area ou imével maior.

Paragrafo Unico - Para a aprovacao de empreendimento de parcelamento do solo futuro na
area remanescente, aplicam-se 0s requisitos urbanisticos e ambientais fixados a ser

estabelecido em lei.

Art. 3°. A Secretaria Municipal de Planejamento e Fazenda e Secretaria Municipal de
Administracéo e Recursos Humanos serdo responsaveis pela analise e aprovagéo dos planos
de regularizagdo fundiaria sustentavel e pela emissdo da Licenga Integrada de Regularizacéo
Fundiaria (LIRF).

CAPITULO II
DAS DISPOSICOES ESPECIFICAS

Secéao |

Da Regularizacao Fundiaria de Interesse Social
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Art. 4°. Os assentamentos informais objeto de regularizacdo fundiaria de interesse social
promovida pelo Poder Executivo Municipal devem se referir a Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS), definidas através de Decreto do Executivo.

Art. 5°. Observadas as normas previstas nesta Lei e demais normas municipais pertinentes, o
plano de regularizagdo fundiaria em assentamentos existentes pode definir pardmetros
urbanisticos e ambientais especificos para as regularizacdes regidas por esta Secao,

incluindo, entre outros pontos:
I - o tamanho dos lotes urbanos;
Il - 0 percentual de areas destinadas a uso publico ou a uso comum dos condéminos;

I - 0 gabarito das vias publicas; V - as faixas de Area de Preservacéo
Permanente (APP) a serem respeitadas.

Art. 6°. Na regularizacao fundiaria de interesse social cabe ao Poder Executivo Municipal,
guando empreendedor, ou a seus concessionarios ou permissionarios, a implantagéo:

| - do sistema viario;

Il - da infra-estrutura basica;

Il - dos equipamentos comunitarios e areas verdes, se definidos no plano de reurbanizacgéo.

§ 1° - Considera-se infra-estrutura béasica, para efeitos desta Lei, a coleta e a disposi¢ao
adequada de esgoto sanitario, 0s equipamentos de abastecimento de agua
potavel,distribuicdo de energia elétrica, sistema de manejo de aguas pluviais e a

acessibilidade.

8trata esta Lei, é de 15 (quinze) dias corridos, contados da data da notificacdo do Requerente.
Art. 18. Concluida a analise técnica e aprovado o plano de regularizacdo,a Secretaria de

Planejamento e Fazenda expedira a LIRF.

Paragrafo Unico - Fica resguardado a Secretaria de Planejamento e Fazenda exigir garantias

para execuc¢ao das obras.

Art. 19. A regularizacdo de parcelamentos de solo ndo implica o reconhecimento pelo Poder
Puablico Municipal de quaisquer obriga¢gfes assumidas pelo parcelador junto aos adquirentes

das unidades imobiliarias.

Art. 20. Expedida a LIRF, o plano de regularizagéo fundiéria devera se registrado, no prazo

méximo de 180 (cento e oitenta) dias, junto ao Registro de Imoveis.
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§ 1°- O Poder Executivo Municipal, a seu critério e na hipétese de o autor do plano ndo atender
as exigéncias técnicas formuladas ou nédo registrar o Plano de Regularizacdo Fundiaria
perante 0 Registro de Imdveis, poderd providenciar as corre¢cdes técnicas necessérias e,

inclusive, requerer seu registro.

§ 2° - Na hipotese prevista no caput o Poder Executivo Municipal podera implementar o plano
de regularizacdo fundiaria e cobrar de seu autor e/ou de seus beneficiarios os encargos
decorrentes, inclusive aqueles relativos aos emolumentos registrarios, bem como executar as

garantias eventualmente existentes.

CAPITULO V
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 21. O Poder Executivo Municipal garantird os recursos humanos e administrativos
necessarios para o efetivo exercicio da atividade fiscalizadora relativa ao parcelamento do

solo.

Art. 22. As areas previstas em acdes civis publicas com sentenca transitada em julgado teréo

prioridade nas a¢des administrativas de regularizacao fundiaria.

Art. 23. A aliquota do ITBI ser& reduzida para 0,5%, tanto para a regularizagdo de interesse

social como de interesse especifico.
Art. 24. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario, em especial a Lei 2.755/203.
Art. 25. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Caratinga, 30 de maio de 2012

Joédo Bosco Pessine Gongalves

Prefeito do Municipio
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