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e lotam auditério em Sao Paulo
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Veja como foi o Seminario de Regularizacao Fundiaria,
realizado pelo IRIB e pelo Ministério Publico de Sao Paulo,
com o apoio da Caixa Econdmica Federal e
do Banco Nossa-Caixa, cuja participacao o Instituto agradece
nao so pelo patrocinio do evento, mas tambem pela
honrosa parceria que estabeleceu com
essas importantes institui¢oes financeiras.
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O Instituto de Registro Imobiliario do Brasil e o Ministério
Publico do estado de S3o Paulo obtiveram enorme sucesso
em mais uma realizacdo da proveitosa parceria entre as duas
entidades. Nos dias 26 e 27 de junho de 2003, o Seminério de
Regularizacao Fundiaria lotou o auditorio de 400 lugares do
hotel Maksoud Plaza, em Sao Paulo.

Promotores de justica, procuradores, juizes, governos munici-
pais, urbanistas e advogados, interessados no tema crucial da
regularizaco fundiéria debateram com os registradores imobili-
arios aspectos da funcdo registral, questdo urbanistica e ambi-
ental e atuacdo do Judicidrio, nos dois dias de encontro.

Abertura solene

Participaram da mesa de abertura dos trabalhos, os
doutores Daniel Roberto Fink, procurador de Justica do
estado de Sdo Paulo e coordenador do Centro de apoio
operacional de urbanismo e meio ambiente do Ministério
Pablico do estado de Sdo Paulo; José Carlos de Freitas,
promotor de Justica e assessor do Centro de apoio
operacional de urbanismo e meio ambiente do Ministério
Pablico do estado de Sdo Paulo; Lincoln Bueno Alves,
registrador imobiliario e vice-presidente do Irib; e Sérgio
Jacomino, presidente do Irib.

Acompanhe, a seguir, os pronunciamentos feitos na aber-
tura solene pelos representantes do Irib e do Ministério Pablico
de S&o Paulo. As palestras proferidas nos painéis técnicos es-
tdo transcritas a partir da pagina 10.

“A Lei de Registros
Publicos precisa
urgentemente ser
reformada”

Sérgio Jacomino

Excelentissimo Senhor Daniel Roberto Fink, procurador de Jus-
tica e coordenador do Centro de apoio operacional de urba-
nismo e meio ambiente, CAO-UMA, neste ato representando
0 doutor Luiz Anténio Guimardes Marrey, procurador-geral
de Justica de Sao Paulo; doutor José Carlos de Freitas, pro-
motor de Justica de Sdo Paulo, co-organizador deste evento,
parceiro de estudos e debates; doutor Lincoln Bueno Alves,
vice-presidente do Instituto em Sao Paulo, ex-presidente do
Irib e entusiasta do convénio com o Ministério Pablico de Sao
Paulo, que rendeu varios eventos e este presente. Autorida-
des, colegas registradores, notérios, amigos.
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Gostaria, em nome dos registradores brasileiros, de apre-
sentar-lhes as boas-vindas.

Este evento consagra uma nova etapa na larga tradi¢do
dos registradores patrios. De alguma forma, realizando eventos
como este, principalmente apos o advento da Constituicao
Federal de 1988, a nova figura estatutaria do registrador imo-
biliario vai se delineando pouco a pouco, com uma afirmacio
positiva e politicamente decidida de sua consagracao como
profissional do direito.

Tributarios de uma multissecular tradicao na tutela publica
de interesses privados, esses profissionais t&m, hoje, &s maos,
a responsabilidade historica de consolidar e concretizar as fun-
das transformacdes que ha muito vém despontando, irresisti-
velmente, em nosso cendrio juridico — seja pelo joeiramento
dos estudos pétrios, seja ainda pela influéncia marcante da
doutrina alienigena e, também, admiravelmente, pela pujanca
e prestigio da jurisprudéncia. E aqui vale o reconhecimento da
importancia historica da chamada Escola paulista de regis-
tros, pelo valor dos homens que dignificaram o Judiciario pau-
lista e contribuiram para o reflorescimento de uma especiali-
dade que é o direito registral. Alguns proceres dessa pléiade
de juristas estdo aqui presentes, para nossa alegria.

Embora ha tempos pudéssemos reconhecer esse claro sinal
de transformagdes, o novo figurino institucional nao foi, con-
tudo, e continua ndo sendo inteiramente compreendido e ab-
sorvido pela comunidade juridica. E mais: ndo pdde penetrar
nas capas centenarias de uma praxis cartordria que ainda rende
tributos a influéncia das Ordenacdes. Nao seria demasiada-
mente dificultoso reconhecer, ainda hoje, os tragos, por exem-
plo, do contubérnio entre atividades tabelioas e de escrivania
judicial, de registradores imobiliarios e funciondrios piblicos,
exemplos que se colhem em muitos cartérios brasileiros, refle-
tindo, com uma nitidez impressionante, a forma de organiza-
¢ao dessas atividades que nos vém da Idade Média.

O trabalho que temos pela frente, portanto, é enorme.

Num diagndstico ligeiro, para efeito de instaurar desde ja
os debates que se vao desenvolver no curso dos trabalhos,
pode-se dizer que os registros imobilidrios ainda padecem do
fenémeno de atomizacdo dos seus servicos. Sofrem o efeito
de entropia de fontes variegadas de regulagdo e normacao,
profusdo de regras estadualizadas e, em parte contraditdrias;
penam com a prestacao inadequada de servicos por agentes
publicos ndo especializados, sem estabilidade funcional, loca-
dos onde o registro é estatalizado. Experimentam graves preju-
izos com alheamento dos principais atores — os proprios regis-
tradores e notarios — nas discusses institucionais, na definicio
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dos seus interesses profissionais, na modelagem da sua ativida-
de, na contribuicdo que podem e devem dar para a realizagdo de
concursos, etc. Em virtude de ainda ndo se ter atingido a plena
maturidade institucional — em decorréncia da impermeabilidade
das tradicoes cartorarias e forenses, /ato sensu—, tudo isso tem
levado o registro imobiliario a sofrer injustas criticas e de se ter
instaurado um indisfarcavel processo de derricagem sem que se
pudesse, seriamente, divisar qualguer outro modelo que satisfa-
¢a adequadamente — como 0s nossos registros satisfazem — a
demanda da sociedade por seguranga juridica preventiva.

Se esse processo era percebido e a doutrina ja acenava
para os fendmenos de assimetria regulamentaria — e basta-
ria, por todos, o testemunho insuspeito do professor Afranio
de Carvalho —, foi, contudo, com o advento da informdtica
que se teve clarividéncia para enxergar as deficiéncias e ana-
cronismo da lei 6.015/73. Excessiva como norma, exigua como
regulamento, a Lei de Registros Publicos necessita urgente-
mente ser reformada. Divisam-se
enormes lacunas. A lei que nos
deu impulso para superar velhos
paradigmas.do registro fundiario
esta a merecer nossos melhores
cuidados. A lei envelheceu.

De outro lado, em face da enor-
me avalanche legislativa que nos
ultimos anos brindou-nos com mi-
crossistemas que afetam direta-
mente o registro imobilidrio — vale lembrar a Lei de Incorpo-
racoes e Condominios, Lei de Parcelamento do Solo Urbano,
Estatuto da Terra e Estatuto da Cidade, Leis do SFH e SFl e muito
especialmente a recente lei 10.267/2001 —, estamos desarma-
dos de um regulamento harménico que possa assentar, em sli-
das bases sisteméticas, as regras de funcionamento dos regis-
tros imobilidrios, tornando-os perfeitamente aptos e aparelha-
dos para dar uma resposta consistente as demandas sociais.

Como proje¢do homdloga do modelo que vem de ser su-
perado pela nova serzidura constitucional, sobrevive uma pro-
fusdo normativa estadual, que se expressa por meio de deci-
sGes promanadas pelo juizo competente. Tais decisdes admi-
nistrativas, sinqulares ou coletivas, que ostentam um carater
normativo, visam a cumprir 0 preceito consagrado no artigo
30, inciso X1V, da lei 8.935/94, que sujeitou os notarios e
registradores ao cumprimento das normas técnicas baixadas
pelo juizo competente.

Ora, ainda que se possa reconhecer a extraordinaria im-
portancia historica da adscri¢do judicidria das atividades nota-

riais e registrais — e que se possa louvar, sempre, a instaura-
¢3o de um marco fiscalizatério dos servigos, com essa atribui-
cdo cometida constitucionalmente ao poder Judiciario (art.
236, CF/88), o que nos torna a primeira instituigdo juridica
patria com efetivo controle externo —, ndo deixa de ser im-
pressivo, entretanto, que a regra esculpida na lei 8.935/94,
em seu artigo 30, inciso XIV, acha-se inflamada em face de
novas e inesperadas demandas que tém um carater mais
amplo. Vamos tentar compreender, em linhas gerais, 0 porqué.

Migrando lentamente da galaxia judicidria, as atividades
notariais e registrais, tradicionalmente reputadas como 6r-
gdos auxiliares da Justica, com limites rigidos, com atribui-
¢oes claramente definidas na organizagao judicidria de cada
estado da Federacao, hoje se encontram sem um centro de
gravidade. Historicamente figurando ao lado dos secretarios,
escreventes, amanuenses, continuos, escrivaes, meirinhos, distri-
buidores, partidores, contadores, depositarios piblicos, etc., hoje
0s notarios e registradores estao se
afastando do ntcleo duro do Judi-
ciario, sem ter podido encontrar,
ainda, uma referéncia que sinali-
zasse autoridade e que lograsse,
portanto, instaurar o estaldo de re-
feréncia de procedimentos em esca-
la federal.

A regra do citado artigo 30, XIV,
da lei 8.935/94, rendeu-se a um com-
preensivel tropismo, estimulado historicamente pela proximida-
de das atividades notariais, registrais e judiciarias. Uma coisa € a
fiscalizacdo; outra, muito diferente, é a disciplina regulamentar e
normativa. Uma coisa ndo deve necessariamente implicar a ou-
tra, ainda que possamos relevar e considerar a conaturalidade
das atividades registrais, notariais e judiciais, especificamente
no tocante a tutela plblica de interesses privados e atentos a
larga tradicdo do direito brasileiro.

De qualquer maneira, as politicas publicas, que nessa sea-
ra demandam um craveiro univoco — como € o caso paradig-
matico da regularizagdo fundiaria -, para que possam ser de-
senvolvidas harmonicamente em todo o territério nacional,
devem concretizar a regra da propria CF/88 (art. 22, |, XXV),
que dispde sobre a competéncia privativa da Unido para le-
gislar sobre registros publicos e direito civil (inc. 1), salvo even-
tual lei complementar que autorize os estados a legislar so-
bre questdes especificas das matérias relacionadas no referi-
do artigo (Cf. paragrafo tnico do referido artigo 22).

A sugestao de se repensar o modelo regulatério da atividade
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registral no pais ndo deve merecer o
anatema das idéias bastardas. Con- |
viria lembrar a experiéncia, bem su-
cedida alias, da requlamentacao, via
Ministério da Justica, da microfilma-
gem em todo o pais e, especialmen-
te, da disciplina, via portaria minis-
terial, de procedimentos para insta-
lacdo de equipamentos, definicao de
critérios técnicos e realizacdo de ser-
vicos micrograficos nos cartdrios bra-
sileiros. Tal antecedente, pelos exce-
lentes resultados, da-nos uma refe-
réncia importante que deveria ser estudada detidamente. Aqui,
precisamente, houve uma regra uniforme e harménica, com
regulamentacao plenaria, vinculada naturalmente a érgao da
Unido federal. Vale estudar a lei 5.433/68 e o decreto federal
1.799/96 como indicacao de caminhos bem sucedidos que po-
dem ser experimentados quando o tema versar, por exemplo,
sobre documentos eletrnicos, firmas digitais, certificacdo, nor-
mas procedimentais para reqularizacdo fundiaria, etc.

Exemplos ndo faltariam. A regra das DOIs, declaracdes sobre
operagdes imobilidrias, da Secretaria da Receita federal, que dis-
dplinou o envio da informagdo por meio eletrénico; o programa
Sisob, da Previdéncia Social; as regras do Incra, etc.

Experimentamos um momento propicio para discutirmos a
necessidade imperiosa de um regulamento de registro imobi-
lidrio e de um regulamento especifico da lei 8.935/94, dando
maior coeréncia sistematica aos servicos, agilidade aos pro-
cessos de registro, estabelecimento de padrdes procedimen-
tais, requlacdo de informatizagdo, etc.

Evidentemente se inscreve nessa quadra das especulacdes
juridicas e institucionais a regulamentacdo da propria lei 6.766/
79, especialmente no tocante as regras de regularizagao fun-
diaria, atento ao disposto no artigo 53-A desse diploma legal.
(As agbes e intervencdes de que trata esse artigo, ndo sera
exigivel documentagdo que ndo seja a minima necessdria e
indispensavel aos registros no cartério competente, inclusive
sob a forma de certiddes, vedadas as exigéncias e sangdes
pertinentes aos particulares, especialmente aquelas que vi-
sem garantir a realizacdo de obras e servicos, ou que visem
prevenir questdes de dominio de glebas, que se presumirao
asseguradas pelo poder publico respectivo.)

Dar-me-ei por satisfeito se as discussoes puderem enfren-
tar, sem medos e titubeios, os graves desafios que hoje batem as
portas dos registradores brasileiros.

6 irib en revicta

Uma Gltima palavra gostaria de
expressar. Com muito pesar comu-
nico a perda de um grande colabo-
rador do Irib, o nosso designer
grafico, Carlos Augusto Sholl. Seu
passamento no ultimo dia 23 de ju-
nho deixou-nos uma grande lacu-
na. Responsavel pela programacdo
visual deste evento — painéis, ban-
ners, folders, folhetos e pelo con-
junto da revolu¢ao formal das pu-
blicacbes do Instituto, sua obra é ex-
pressao genial de um artista que
proporcionou uma grande renovagao estética nas publicacdes
do Instituto. O Cacd, como carinhosamente era conhecido, dei-
xou sua marca profunda no Instituto, assinando com tintas inde-
léveis o coragdo de todos nos, seus colegas de trabalho.

Muito obrigado.

Pronunciamento de
Daniel Roberto Fink
representante

do MPSP

A todos aqui presentes, eu gostaria, inicialmente, de descul-
par a auséncia do doutor Luiz Antonio Guimaraes Marrey, procu-
rador-geral de Justica, que hoje participa de um debate no Minis-
tério da Justica sobre a criminalidade organizada, justamente no
dia sequinte a aprovacao da lei, pela Camara dos deputados. Ele
pede que eu seja portador dos votos de sucesso deste evento
que, sem divida nenhuma, pela programacdo, pelo quilate dos
palestrantes, ja & um sucesso garantido.

0 tema da regularizacdo fundidria e seus aspectos regis-
trais, urbanisticos e ambientais é para nés, membros do Mi-
nistério Pablico e para a comunidade juridica, extremamente
tormentoso e angustiante. Ha décadas procuramos postular
perante o Judicidrio o cumprimento de uma legislagao que é
razoavelmente boa do ponto de vista urbanistico e ambiental,
mas que mantém uma distancia muito grande do mundo real.

Em 1972, quando, em Estocolmo, a comunidade das na-
¢es proclamou a convencao de protecao do meio ambiente,
dando um sentido sistematico a protecdo ambiental e incluiu
a questao urbanistica, 70% da populagdo do mundo vivia na
cidade. Hoje, ja estamos com 80% da populacdo vivendo na
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cidade e numa perspectiva de 6 bilhdes de pessoas em 2025.
Portanto, esse tema é extremamente oportuno, na medida em
que o Brasil, lado a lado com uma redemocratizacao do pais,
passou a adotar uma postura legislativa, que é indicativa dos
principios de Estocolmo, em 1981, com a Lei de Politica Nacio-
nal do Meio Ambiente e também urbanistica, consagrada re-
centemente pelo Estatuto da Cidade, para que tivéssemos ga-
rantido no Direito positivo brasileiro um arcabougo de princi-
pios, regras e objetivos capazes, de fato, de assegurar quali-
dade de vida, seja sob o ponto de vista urbano, seja sob o
ponto de vista do direito ambiental, natural.

Paralelamente a essa legislacao relativamente boa, ndo as-
sistimos a uma correspondente formulagdo e implantacao de
politica na area urbana que pudesse dar atendimento a essa
demanda, a esse crescimento, para ndo dizer a esse inchago
da cidade. Nao ha ou ndo hou-
ve 0 sucesso de uma politica
arrojada que pudesse cuidar
do desenvolvimento regional,
para tratar das fortes corren-
tes migratérias internas do
pais, fato esse que é de conhe-
cimento de todos nés, ha
décadas. Nao tivemos iniciati-
vas que pudessem sequer ser
indicativas de mudanca dessa
forca da corrente migratoria
gerando inchago nos grandes
centros, principalmente no sul
e sudeste, como em S&o Paulo,
que é vitima dessa pressao. Nao houve uma politica de reforma
agraria até agora, 40 anos depois da queda de Jodo Goulart,
quando ja se falava em reforma agréria. A reforma agraria
ainda é fruto de discurso e ndo de uma realidade politica efetiva,
acompanhada de uma politica agraria que pudesse garantir
a fixacdo do homem no campo, politica de financiamento, de
preco minimo, escoamento de producao, infra-estrutura, etc.

Temos uma politica urbana, em geral, clientelista. O maximo
que costumamos ver dessa politica urbana € a entrega de cha-
ves & véspera das eleicdes e ndo, efetivamente, uma politica co-
ordenada das vérias esferas do governo ou, pelo menos, um equa-
cionamento da questdo urbana. Nés, membros do Ministério Pu-
blico e, sobretudo, do poder Judiciario, temos a angUistia de aplicar
esse Brasil ideal que nasceu em Estocolmo e que, de uma
certa maneira, permeou a legislagdo brasileira, com uma dis-

tancia enorme do Brasil real, que é o da auséncia de politicas
publicas capazes de dar um equacionamento a questao urbana.

Este seminario é extremamente oportuno, evidentemente
nao para que exorcizemos todas as angustias, mas para que
possamos refletir a respeito, como numa terapia coletiva, em
que se pudesse comegar a pensar nos caminhos que nos,
membros do Ministério Puablico, do Judicidrio e também do
registro imobilidrio, podemos trilhar para acenar a populacao
por dias melhores e melhor qualidade de vida.

Ha, nessa questao, uma conflituosidade extremamente forte
e legitima. Lembro-me de quando eu era promotor de Justica do
meio ambiente de Sao Paulo e recebia as representacoes para
propor acdes civis publicas contra a invasao de mananciais, por
exemplo e, muitas vezes, o Judiciario, atendia aquilo que a legis-
lacdo determinava, deferindo as liminares de desocupacao. Mas
entre a propositura da acdo
e a execucdo da liminar ha-
via um certo espaco de
tempo. Quando chegava-
mos para cumprir a liminar,
havia cerca de 30 a 40 fa-
milias instaladas, muitas ve-
zes até em casas de alvena-
ria. Diante daquela situacao
concreta, viviamos um con-
flito intenso, porque sabia-
mos, de um lado, o que a le-
gislacdo ambiental determi-
na e, de outro, que ha uma
auséncia completa de politi-
ca urbana. Esse conflito é
também o que espero que aqui seja discutido, para que possa-
mos encontrar alguns caminhos ou apontar algumas dire¢ges
no sentido de um concerto de instituicdes trabalhando para
apontar politicas prioritarias aos governos, de forma a que pos-
samos cumprir nosso papel de agentes politicos do Estado na
consecugao de uma melhor qualidade de vida a populagdo.

Quero agradecer ao doutor José Carlos de Freitas, que € 0
nosso grande nome no Ministério Plblico, no que diz respeito
3 questdo urbanistica. E um colega com reconhecida capaci-
dade de trabalho e de intelectualidade juridica indiscutivel e,
de fato, o grande responsavel, juntamente com o lrib, pela
realizacdo deste importante seminario. Desejo a todos um ex-
tremo sucesso na apresentacao dos trabalhos e que, de fato,
possamos contribuir para uma reflexdo urbanistica, registra-
ria e ambiental no tocante a regularizacao fundiaria.
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Seminario

de Regularizacao
Fundiaria na imprensa

O trabalho de assessoria de
imprensa do Irib, coordenado pela
jornalista Patricia Simao, vem
dando excelentes resultados como
podemos conferir na divulgacéo do
Seminario de Regularizacao
Fundiaria.

1.Divulgacdo do Semindrio de Regularizacdo
Fundiaria no jornal Diario de S. Paulo, em
nota publicada em 21 de junho ultimo, na
coluna Planeta Diario sob o titulo Olho Vivo

Olho Vivo

O IRIB (Instituto de Registro Imobiliario do Brasil), em par-
ceria com o Ministério Piblico, realiza o Seminario de Regu-
larizacao Fundidria nos dias 26 e 27 no Macksoud Plaza. Sdo
380 vagas gratuitas para um publico variado, entre advoga-
dos, urbanistas e arquitetos. No evento estardo representan-
tes de bancos oficiais, como Caixa Econmica Federal e Nos-
sa Caixa, que indicardo a melhor forma de reqularizacao dos
iméveis urbanos. Para se ter uma idéia, s6 em Sao Paulo 50%
dos imdveis urbanos estao irregulares.

8 irib e revistz

2. Divulgacdo do Seminario de Regularizacao
Fundiaria no jornal Diario de S. Paulo, em
matéria publicada no dia 22 de junho no
caderno de Iméveis

Evento ira debater questao fundiaria

0O Seminario de Regularizagdo Fundiaria, promovido em
parceria entre o Irib (Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil) e o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo, sera
realizado na quinta e sexta-feira proximas, dias 26 de 27,
no Maksoud Plaza Hotel.

A pauta do evento ird discorrer sobre a regularizagao fun-
didria e sua importancia socio-econdmica para o desenvolvi-
mento do pais, abordando os desafios que envolvem profissio-
nais de diversas dreas, no ambito registral, financeiro, urba-
nistico e ambiental dos municipios. Segundo os organizado-
res, 0 publico-alvo do semindrio esta constituido por registra-
dores, notarios, promotores de Justica, procuradores juridicos,
juizes, advogados, engenheiros, arquitetos, urbanistas, ge6-
logos, integrantes do governo e demais interessados no tema.

De acordo ainda com os organizadores do evento, os pa-
lestrantes convidados sdo profissionais com conhecimento ted-
rico e, acima de tudo, pratico no trato das questdes sobre
reqularizacao, cada um na sua esfera de atuagdo.

5a0 380 vagas com inscriges gratuitas. Os interessados
em se inscrever podem fazé-lo na sede do Irib, pelos telefo-
nes 289 3599 e 289 3321 e pelo e-mail irib@irib.org.br

3. Divulgacao do Seminario de Regularizacao
Fundiaria no jornal paulista DCI, Diario do
Comércio e da Indistria, em reportagem
publicada no dia 23/6/2003, focalizando a
regularizacdo de propriedades rurais

Propriedades rurais terdo

maior exatidao nas medidas

Cerca de 4 milhdes de imdveis rurais brasileiros, dos 4,8
milhdes existentes, devem passar por regularizagdo nos pro-
ximos anos. A lei 10.267/01 criou, e o decreto 4.449/02 re-
gulamentou, o Cadastro nacional de iméveis rurais, sequndo
0 qual as escrituras deles devem ser todas georreferenciadas,
ou seja, caracterizadas com medidas exatas por meio de car-
tografia, topografia e agrimensura. “Até entdo, as medicoes
eram ‘soltas’, ou seja, a delimitacdo era feita com base em
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rios, arvores e morros, por exemplo. Todos os iméveis pequenos
devem passar pelas mudangas”, explica o engenheiro Valdemar
Antonio Demétrio, professor da Escola de Engenharia Escola
Superior de Agricultura Luiz de Queiroz, da Universidade de Sao
Paulo (Esalg—SP).

0 processo, que segundo Nilo Shirozono, membro do Conse-
Iho federal de engenharia, agronomia e arquitetura, Confea, le-
varia cerca de nove anos para ser efetivado, pode estar concluido
até 2006, gragas a decisdo normativa 24/2003 do conselho, que
ampliou o leque de profissionais habilita-
dos para executar esse trabalho.

Quando foi sancionada, a lei causou
insatisfacdo entre os profissionais da
area, pois determinou que apenas en-
genheiros cartograficos e agrimensores
estavam aptos para executar o trabalho.
“0 entendimento era de que somente
eles estudam a disciplina necessaria (geo-
désia) para esse trabalho no curso su-
perior”, explica Demétrio. “Mas os en-
genheiros agronomos, gedgrafos, ar-
quitetos e varios outros sentiram-se pre-
judicados pela lei, pois acreditavam que
eram aptos e diziam que a lei os estava
impedindo de trabalhar. A decisdo normativa permitiu que todos
os profissionais capacitados que possuirem conhecimentos de
topografia estao aptos para a funcdo”, conta.

Alegalizagdo de iméveis clandestinos urbanos também é uma
das principais metas do governo federal, que tem buscado recur-
$0S nacionais e estrangeiros para solucionar o problema. Segun-
do Sérgio Jacomino, presidente do Instituto de Registro Imobilia-
rio do Brasil, Irib, em apenas duas das maiores capitais brasilei-
ras, S30 Paulo e Rio de Janeiro, por exemplo, mais de 50% da
populacdo vivem em moradias irregulares, como loteamentos
dlandestinos, mananciais, dreas & margem de rios e favelas.

0 interesse de érgdos internacionais, como o Banco
Interamericano de Desenvolvimento, BID, e o Banco
Mundial, Bird, tem aumentado. Jacomino afirma que
as duas instituicdes tém feito estudos sobre o tema na
América Latina desde 1999.

Neste ano de 2003, o BID investira, em conjunto com a
Unido, cerca de R$ 100 milhdes na execucdo de obras e
servicos de infra-estrutura urbana e de a¢des de interven-
cdo social e ambiental, visando @ melhoria da qualidade
de vida de familias de baixa renda que residam em aglo-
merados irregulares, como favelas, palafitas e corticos, lo-

calizados em regides metropolitanas e capitais brasileiras.
0 programa deve atingir quase 130 municipios no pais e bene-
ficiar cerca de 70 mil pessoas.

A Caixa Econdmica Federal também destinara recursos
para o tema este ano; vai aplicar cerca de R$ 700 milhGes
em programas de urbanizagdo de favelas no Brasil. J a pre-
feitura de Sdo Paulo langou em abril um programa de regula-
rizacdo fundiaria em favelas, que beneficia cerca de 48 mil
familias moradoras de 160 areas publicas do municipio.

Jacomino afirma que a regulariza-
cao urbanistica e fundiaria € muito im-
portante, pois nao atinge apenas
quem vive no imoével clandestino. “0
clandestinismo prejudica todo o siste-
ma, pois a municipalidade e o gover-
no deixam de ganhar tributos, mas
gastam com as moradias irregulares e
seus habitantes. A regularizacao colo-
ca 0s proprietarios no mercado e traz
recursos para 0 municipio”, opina. 56
na cidade de Sao Paulo — segundo da-
dos da Secretaria de Habitagao — exis-
tem 1,1 milhdo de pessoas que vivem
em favelas.

0 promotor José Carlos de Freitas, do Ministério
Pablico do estado de Sao Paulo, afirma que um nime-
ro um pouco maior de paulistas, 1,5 milhdo, vivem hoje
em mananciais.

Segundo Freitas, a correcdo do problema deve passar
por algumas etapas. A primeira delas € a urbanistica, me-
diante a qual sera realizada a padronizacdo das ruas, cal-
cadas e moradias de acordo com o estabelecido na legis-
lacdo brasileira. Em seguida, sera realizada a regulariza-
cdo fundiaria em si, mediante a qual se concede um titulo
de proprietario ao cidaddo. “Para cada caso de regulari-
zacdo de loteamento ou favela, por exemplo, & necessaria
a sancao de uma lei municipal”, explica.

Jacomino destaca que os juristas brasileiros que atuam
na area tém se reunido constantemente para buscar vias
legais que diminuam a burocracia, o custo e agilizem os
processos de regularizacao.

0 Irib e 0 MPSP realizam em Sao Paulo Seminario de
Regularizagdo Fundiaria, nos dias 26 e 27 junho, no hotel
Maksoud Plaza

Clarice Chiguetto
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Regularizacao
fundiaria — analise
sob a perspectiva
juridico-urbanistica

Dia 26 de junho

Tema 1 — Regularizacdo fundiaria — A fungdo registral e a
atuacgao do Judicirio, com as palestras A questdo urbanistica,
Dr. Narciso Orlandi Neto; Breves consideracdes sobre a desa-
propriacao judicial e a concessao real de uso, Dr. Kioitsi Chicu-
ta, e As prefeituras municipais e a regularizacio dos lotea-
mentos, Dr. Gilberto Valente da Silva.

Tema 2 — Regularizagdo urbanistica — estudo de casos,
com a palestra A regularizacdo fundiaria como parte da poli-
tica urbana, Dra. Betania Alfonsin; Programa de regularizacio
fundiaria da Sehab, Marcia Hallage Varella Guimaraes.

Dia 27 de junho

Tema 3 — Financiamento da regularizacdo fundiaria — ori-
gem dos recursos, com as palestras dos doutores Paulo Teixei-
ra, Mauricio Rosa, Claudia Branddo e Carlos Eduardo D. Feury.

Tema 4 — Pos-regularizacdo urbanistica e seus efeitos am-
bientais e urbanisticos, com as palestras Pés-reqularizacdo ur-
banistica e seus efeitos socio-ambientais, Dras. Rosangela Stau-
renghi e Sonia Lima; Efetividade e permanéncia da regulariza-
¢do em assentamentos urbanos precérios, Dra. Maria Lucia
Refinetti Martins.

Veja, a sequir, as palestras e as respostas elaboradas pelos
palestrantes as perguntas feitas pela platéia.

Outras contribuicdes

Ainda nesta edicao, veja outros textos sobre 0 mesmo tema
na secao Opinido — Regularizagao fundiria (p.121):

— Seminario de regularizacdo fundidria — Aspectos regis-
trais, urbanisticos e ambientais, Christiane Reyder

— Regularizagdo da propriedade — projeto More Legal I,
Julio Cesar Weschenfelder.

— Por uma politica e um programa nacional de apoio  re-
gularizacdo fundiéria sustentavel: uma proposta inicial para
consulta e ampla discussdo, Edésio Fernandes

— Guetos urbanos, Douglas Vieira de Aquiar

10 irib em revista

—0 mito da zona rural, Edésio Fernandes

— Regularizacdo em éreas de protecdo ambiental no meio
urbano, Laura Machado de Mello Bueno

E na secao Acontece (p.76 ), conheca o Comité de articula-
¢do federativa e acompanhe a participacdo do Irib na reunido
do grupo de trabalho sobre reqularizacdo fundiaria, no Minis-
tério das Cidades. O GT sugeriu que os cartérios de registro
imobiliario participem dos programas de regularizacdo fundié-
ria, para que sejam bem sucedidos.

Tema 1

Regularizacao fundiaria

— a funcdo registral e a atuacdo do Judiciario
| 3 m 2 T r o 7?‘-'.:? 1 _!;%I'I- 7

A questao urbanistica.
Problemas no dia-a-dia
dos registradores, juizes

e promotores de justica.
Doutor Narciso Orlandi Neto*

Acho que o convite dirigido a mim, ao doutor Kioitsi Chicuta
e ao doutor Gilberto Valente da Silva esté ligado & experiéncia
que tivemos na vara de registros publicos. Os trés fomos titula-
res da Primeira Vara de Registros Piblicos que exerce a cor-
regedoria dos registros de iméveis na capital de Sao Paulo.
Entdo o convite ndo foi mera coincidéncia. Certamente quem
nos convidou esta interessado em ouvir nossa experiéncia
nessa area.

Em relacdo aos imdveis rurais, que ndo é bem o tema da
nossa exposi¢ao, mas nao deixa de envolver a necessidade de
regularizacdo fundiaria, eu s6 diria que, para aplicarmos a lei
10.267, principalmente no tocante aquelas modificagdes impos-
tas na Lei de Registros Piblicos, ao artigo 176 e 225, havera
necessidade de intervencdo da corregedoria-geral da Justica.

0 decreto regulamentador da lei 10.267 abriu a possibili-
dade de se fazer a retificacdo independentemente de inter-
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vencao judicial, entendendo que, se ndo houver modificacao dos
limites dos imoveis, o despacho judicial exigido no artigo 213 da
Lei de Registros Publicos é dispensavel.

Evidentemente, e isso vai ser aceito pelo poder Judiciario,
tenho certeza absoluta da ilegalidade do decreto regulamen-
tador. Existe um evidente conflito entre a lei 10.267 e 3 6.015.
Qualquer modificagdo na descricao das divisas, sem entrar na
questdo de haver ou ndo modificacdo dos limites, mas a sim-
ples modificacdo da descricdo das divisas exige intervencao
judicial. Dai a impossibilidade de se aplicar pura e simples-
mente o decreto para modificar a descricao dos imaveis nas
matriculas existentes.

Vejo a possibilidade de as proprias corregedorias discipli-
narem iss0. Ndo vejo possibilidade de se aplicar a lei 10.267
sem essa intervencao, disciplinando a aplicacdo e a retifica-
¢do do registro, disciplinando a intervencao judicial, que é um
processo administrativo; ndo é jurisdicional, podendo ser dis-
ciplinado pelas corregedorias.

Eu aplicaria o artigo 213 da Lei de Registros Publicos, exi-
giria a intervengdo judicial, mas modificaria o processo. A in-
tervencdo judicial seria mais homologatdria da retificacdo.
Basta que a corregedoria admita o credenciamento daquele
engenheiro que apresentara o trabalho, admita que aquelas
pessoas que concordam com a retificacdo sejam os confron-
tantes e, para isso, ela pode buscar a informagdo com o oficial
de registro de imédveis, confirmando se sdo realmente os con-
frontantes, e admitir que por despacho judicial se retifique o
registro, aplicando-se a lei 10.267.

Questdes do dia-a-dia

Falando j& da questdo urbanistica, o doutor José Carlos de
Freitas teve o cuidado de passar a nos algumas questoes que
ele gostaria de ver analisadas em nossas exposicoes, ques-
tdes que estdo presentes no nosso dia-a-dia, dos juizes, do
ministério plblico e no dia-a-dia dos registradores.

Pergunta — Ha uma forte tendéncia das prefeituras em
regularizar loteamentos sem maiores preocupagdes urbanisti-
cas ou ambientais. Uma delas € a obtengdo das aprovagdes e
licengas ambientais e outra é a necessidade de se exigir a
composicdo das areas publicas necessérias, segundo legisla-
¢o pertinente, artigo quarto da lei 6.766/79 e lei municipal
local. Corre-se o risco, afirma o doutor Freitas, de, adotando-
se essa idéia, inclusive por estilo ou despreocupagdo do Judi-
ciario em sua atividade administrativa de regulamentar a ma-

téria, regularizarmos loteamentos sem equipamentos comuni-
tarios, areas institucionais, verdes e pracas e de estimular-
mos a producao de mais loteamentos clandestinos. Se, ao
reqularizar os loteamentos clandestinos, se pode dispensar
0s requisitos exigidos dos loteamentos formais, entao para
que implantar loteamentos na forma da lei?

Doutor Narciso — Na tarefa de regularizar loteamentos,
as prefeituras acabam dispensando aquelas exigéncias que
estdo na lei 6.766/79, exigéncias urbanisticas e ambientais,
como, por exemplo, a reserva de areas publicas e verdes, que
passam para o dominio do municipio, no interesse publico
quando do registro do parcelamento do solo.

A regularizaggo do parcelamento de imdveis que ja foram
totalmente alienados é uma coisa e a regularizacdo de lotea
mento em que haja dreas em poder do loteador é outra com-
pletamente diferente. Quando a prefeitura intervém, e essa
tem sido a orientacao da corregedoria-geral da justica, é por-
que ndo ha mais possibilidade de se exigir do loteador, do
antigo proprietario, providéncias para a regularizacao do par-
celamento do solo. Ele ndo tem mais interesse, alienou todos
0s lotes e desapareceu ou o loteamento foi feito por um testa-
de-ferro sem que o proprietario tivesse aparecido, sem nenhuma
condicdo de exigir-se dele alguma coisa. Nesse caso, 0 municipio
tem o dever de reqularizar aquele parcelamento do solo.

Nessa reqularizacdo, ndo ha quem possa dar ao municipio
areas publicas. Por isso, ou 0 municipio desapropria o que for
necessario para a formacao dessas areas publicas necessarias
para aquele parcelamento de solo, ou abre méo dessa exigén-
cia. Evidentemente, o prejuizo publico sera inevitavel. Nao acho
que essa espécie de regularizacdo, abrir mao das areas publi-
cas, possa servir de incentivo para os proprietarios; acho que
com uma fiscalizacdo eficiente ndo deve haver estimulo ne-
nhum. Nossa legislacdo é boa, basta que ela seja aplicada.
Existem disposi¢des penais para coibir esse tipo de abuso por
parte dos empresarios.

Pergunta — As atuais normas da corregedoria-geral da
Justica que tratam da regularizacao de loteamentos comportam
alguma atualizagdo?

Doutor Narciso — Sem duvida nenhuma. O doutor Gil-
berto, o doutor Chicuta e eu participamos da elaboracdo das
normas de servi¢o. Todos nds contribuimos para a implanta-
¢3o dessas normas visando & regularizacdo de loteamentos.
Nesse trabalho, usamos nossa experiéncia, mas isso ja tem 20
anos. De 13 para c3, os problemas se multiplicaram, mas os
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proprietarios nao ficaram parados. Houve a criacdo de inlimeras
formas de ocupacdo do solo e ocupagdo & margem da lei. Por
isso ha problemas que se parecem e esses problemas podem
ser resolvidos administrativamente com a intervenco da cor-
regedoria-geral da Justica.

Pergunta — Ha como deixar de lado a exigéncia de ser o
loteador também proprietario da gleba parcelada para o pro-
cedimento ser utilizado pelas prefeituras?

Doutor Narciso — O que se quer perguntar & se as normas
ndo poderiam ser modificadas para per-

Doutor Narciso — Para o registro, imaginando-se a norma
classica, 0 municipio desapropria uma gleba para implantar um
loteamento popular. O decreto é o titulo para a abertura da
matricula no registro de imaveis. Em se tratando de desapropri-
acao, nao ha necessidade de observancia do principio da espedi-
alidade, salvo em relacdo a espedializaco da gleba, mas nao
daquela especialidade continuada, quer dizer, ndo ha necessida-
de de se guardar semelhanga da descri¢ao, porque j& consta do
registro a abertura da matricula para registro de uma aquisicio
originria. Nao ha nenhuma dificuldade nesse registro. Nao vejo ne-

nhum problema que possa ser levantado

mitir que as prefeituras regularizassem
os parcelamentos do solo, mesmo que o
proprietario ainda tivesse terras nessas
glebas que foram objeto do parcelamen-
to irregular, porque as normas da corre-
gedoria s6 permitem a regularizagdo pelo
municipio, quando ndo haja mais interes-
se do proprietario, quer dizer, quando ele
tiver desaparecido. A dificuldade de a cor-
regedoria mudar esse entendimento é de
eventualmente favorecer o proprietario que
descumpriu a lei. Com essa regularizagao,
ai sim haveria um incentivo a atividade ir-
regular. O municipio regulariza e com um

“Quando as normas
de servico restringiram
a regularizacao
de loteamentos pela
prefeitura a idéia foi
exatamente essa,

a de ndo favorecer
0 proprietario,

para abertura da matricula dessa gleba ou
eventualmente para se levar esse decreto
para a matricula do imovel ja existente.
No tocante a aplicacao desses para-
grafos quarto e quinto do artigo 18 —
para quem nao se lembra, esses paragrafos
foram incluidos pela lei 9.785/99 —, o titu-
lo de propriedade do imdvel sera dispen-
sado quando se tratar de parcelamento. O
paragrafo quarto dispensa apresentacdo do
titulo de propriedade quando o parcela-
mento for destinado as classes de menor
renda e o imével declarado de utilidade
publica, com processo de desapropriagao

loteamento regularizado ele vende o resto nao favorecer judicial em curso e imissdo proviséria na
dos lotes sem ter satisfeito as exigéncias. : posse, desde que promovido pela Unido,
Quando as normas de servico restrin- aquele que tlnha estados, Distrito federal, municipios ou suas

giram a regularizacdo de loteamentos
pela prefeitura a idéia foi exatamente

descumprido a lei.”

entidades delegadas. E no paragrafo quin-
to esta dito que, no caso de que trata o

essa, a de nao favorecer o proprietario,

ndo favorecer aquele que tinha descumprido a lei. Entdo, o
municipio interviria em Ultimo recurso, quer dizer, nao ha quem
possa regularizar o parcelamento do solo além do municipio.
Vejo que haveria problema sim se essa norma fosse mudada,
porque favoreceria o proprietério.

Pergunta - Fala-se de certa dificuldade na aplicacdo dos
paragrafos quarto e quinto do artigo 18 da lei 6.766/79, pois
alguns servidores e prefeituras dizem que os cartorios estao
dificultando o registro no caso de desapropriacao para fins
de parcelamento popular. A pergunta é se isso procede e se
ha algum obstaculo registral para isso, se ha restricao para
uma regularizagdo ou a norma so se aplica para casos de
novos loteamentos?

12 irib em revista

paragrafo quarto, o pedido de registro de
parcelamento serd instruido com copia auténtica da deciso que
tenha concedido a imiss@o provisoria na posse.

Creio que os paragrafos quarto e quinto se aplicam aos
parcelamentos novos; nao seriam instrumentos para a requ-
larizacdo de parcelamentos ja implantados porque nesse tipo
de parcelamento o ente publico vai, com a posse, ceder direitos
possessorios ou prometer ceder aos futuros adquirentes. Ndo
€ 0 caso do loteamento irregular j& implantado em que os
adquirentes ja tém um contrato com o antigo proprietario
ou com quem fizeram o loteamento, ainda que sem o titulo
de propriedade. Os paréagrafos quarto e quinto ndo sdo
instrumentos de regularizacao de loteamento, mas instru-
mentos para o parcelamento do solo para ocupagao de
populacdo de baixa renda.
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Pergunta — Como deve 0 municipio proceder quando a
area plblica ndo estiver registrada em nome do ente da fe-
deracdo? Favor explicar por que nosso sistema admite essa
situagdo, em face do item 175 das Normas de servico da
corregedoria que faculta ao registrador a abertura de matri-
cula para areas publicas de loteamento.

Doutor Narciso — 53o coisas diferentes. As Normas de
servigo da Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo admi-
tem que, quando do registro do loteamento, aquelas areas
que passaram para o dominio do municipio tenham matri-
culas proprias, ou seja, a corregedoria
faculta ao oficial abrir matriculas, por
exemplo, para areas verdes, para as
areas institucionais e até para as are-
as ocupadas pelas vias de circulacao,
ruas e avenidas.

Quando uma concessao de uso para
fins de moradia tiver por objeto uma des-
sas areas de um loteamento regular, ndo
havera nenhuma dificuldade para a aber-
tura de matricula dessa drea. Se ela ja tiver
matricula, registra-se a concessao sem
nenhum problema. Sendo, o oficial tem
todos 0s elementos no processo de lotea-
mento para efetuar a matricula dessa area;
até no memorial ele tem a descricao das
areas. Por isso pode abrir a matricula para
essas areas para registrar a concessao do
direito de uso para fins de habitacao.

A dificuldade esta naquelas dreas que
nao se tornaram publicas por efeito de
loteamentos requlares, aquelas areas que
sao publicas ha quase 100 anos e nin-
guém sabe por que sdo. Essas areas re-
almente n3o tém matriculas e ndo ha possibilidade de se
registrar concessao de uso para fins de moradia sem que o
imovel esteja matriculado. O registro precisa ter o suporte.
Sem a matricula do imovel, ndo ha possibilidade de se regis-
trar o direito sobre o imdvel. A lei ndo disciplina como se
abrird essa matricula.

A lei federal que cuida da ocupagdo dos imdveis da Unido
prevé a possibilidade, no artigo primeiro, de a Unido reunir
todos os iméveis de sua propriedade e requerer ao oficial de
registro de iméveis, com a descri¢do que a propria Uniao ofe-
recera, a abertura de matricula para esses imoveis.

Pergunta —Alguns administrativistas nao admitem a con-
cessao de direito real de uso de bens de uso comum do povo
ou de uso especial, enquanto mantiverem essa caracteristica.
As Normas de servico da Corregedoria sdo claras a respeito
quando exigem, no item 175, a desafetacdo e prévia autori-
zagdo legislativa. Sera que poderiamos estender essa inter-
pretacao para a aplicagdo da MP 2.220, que trata da conces-
sao de uso especial para fins de moradia, uma vez que tal
concessao é uma usucapido disfarcada de area publica, sen-
do, portanto, uma forma de oneragdo da propriedade, na dic-
cao da sobredita norma da corregedo-
ria? Nos estados da federacao em que
nao houver essa norma baixada pela res-
pectiva corregedoria, pode-se dar a mes-
ma interpretacdo? Vale dizer, o registrador
ou 0 juiz corregedor? Em outras palavras,
o municipio pode, por exemplo, conceder
direito especial de uso para fins de mora-
dia de uma rua ou de uma praca publica,
visto que sdo bens de uso comum?

Doutor Narciso — O que vou exter-
nar aqui é apenas a minha opiniao. Evi-
dentemente isso s sera definido quando
houver algum conflito na via jurisdicional.

0 poder publico ndo tem disponibili-
dade dos bens de uso comum, ele ndo
pode alienar esses bens enquanto fo-
rem bens de uso comum. A necessidade
de desafetacao a que fazem referén-
cia as Normas de servico da Correge-
doria-Geral de Justica, se da, exata-
mente, pelo fato de o poder publico
nao ter disponibilidade sobre esses
bens por serem de uso comum, embo-
ra sejam areas integrantes do dominio publico.

Se essas areas sao de uso comum do povo, tal uso ndo
poderé ser restringido pelo poder publico, ndo podera res-
tringir o uso da area em favor de algumas pessoas ou de uma
Gnica pessoa. No meu entendimento, a desafetacao de bem
de uso comum é fundamental para a posterior concessao do
direito especial de uso para fins de moradia.

Pergunta — No tocante ao item sete, pego sua opinido sobre

a figura da usucapido coletiva, inclusive a usucapido de prédios
de apartamentos ou de corticos. Menciono um fato ocorrido no
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interior de S3o Paulo em que os incorporadores, alegando custos
elevados para o registro, ndo registravam a incorporagao, embora
tivessem construido prédios de apartamentos. A matricula ape-
nas indica um terreno sem construcao e, segundo o doutor Mar-
celo Terra, 0 juiz pode determinar a implantacao, inclusive, deter-
minar ex-officio a convencao do condominio.

Doutor Narciso — A usucapiao coletiva é instituto destina-
do a populagao de baixa renda. Nao vejo como se possa utilizar
a usucapido coletiva para reqularizacio de condominios de clas-
se média. Mas o problema existe realmente e ndo so no interior:
na capital mesma temos muitos conjuntos habitacionais sob a
forma de condominio sem sua instituicdo regular, sem a conven-
¢ao de condominio.

Nao vejo como se possa regularizar es-
ses condominios sem a concordancia de
todos os condoéminos. Suponho a existén-
cia de um condominio que existe de fato,
mas nao é instituido regularmente e tem
sua construgdo averbada no RI. Todos os
condéminos e cada um deles, individual-
mente, tém o direito de ver instituido o con-
dominio. Uma regulariza¢do sem a inter-
vencao do poder Judiciario poderia ser fei-
ta se houvesse a concordéncia de 100%
dos condéminos, isto &, se todos os propri-
etarios processassem a regularizacao do lo-
teamento. Mas, ha a possibilidade de esses
adquirentes das unidades ndo terem regis-
trado seus titulos no registro de imdveis ou
serem COmpromissarios, cujos compromis-
S0S N30 tiveram acesso ao registro de imo-
veis. Nesse caso, nao havera possibilidade
de regularizar extrajudicialmente esses con-
dominios sem que o proprietario queira proceder a instituicao.

No estado de Sao Paulo foi muito comum, de 20 anos
para ca, a transformacdo de imoveis rurais em chacaras de
recreio, 0 que é destinagdo urbana. Como ndo ha possibilida-
de de se parcelar um imdvel rural com parcelas de 5 mil me-
tros quadrados ou 10 mil metros quadrados, pois a fracao
minima de parcelamento é de dois hectares, os proprietarios
deixaram de vender partes certas no estado de Sao Paulo e
passaram a vender partes ideais. Por exemplo, uma gleba era
subdividida em 200 fracOes ideais e essas fracbes eram alie-
nadas as pessoas; assim era feito o negdcio por escritura pa-
blica. Particularmente no instrumento, essa fracdo ideal era loca-
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lizada e o adquirente daquela fracdo passava a ter o direito de usar
exclusivamente uma parte do solo, 0 uso das vias de circulagao
intena, playground, quadra, piscina, enfim, 0 que houvesse dentro
da gleba. Mas, no registro de iméveis, o que havia era um condomi-
nio pro indiviso, um condominio tradicional.

Esses loteamentos proliferaram no estado de Sao Paulo e
a Corregedoria-Geral da Justica entendeu, bem como o mi-
nistério pablico, que essa forma de parcelamento era fraude
a lei. Esses condominios nao podem levar a nada. Se o legis-
lador faz tudo para a extingdo de condominios, a formacao
de condominio voluntario é contra a lei. S30 condominios
que causam problemas, ou seja, aquele que adquiriu uma
fracdo ideal de 1/200 avos, quando mor-
rer e deixar para os trés filhos, vai deixar
uma fracdo de 1/600 avos para cada um;
e cada um dos trés netos deles vai ter uma
fracao de 1/800 avos, o que seria impra-
ticavel. Cada um desses condéminos, de
acordo com o Cédigo Civil, tem direito de
pedir a divisdo da coisa. Nao ha indivisi-
bilidade, mesmo que eles tenham contra-
XN tado essa indivisibilidade. Depois de cin-
Co anos, qualquer um pode pedir a divi-
sao da coisa. Além disso, essa é uma for-
ma de ocupagdo do solo ndo-prevista em
lei. A corregedoria e o conselho superior
da magistratura, em reiteradas decisoes,
tém proibido os tabelides de lavrarem es-
ses atos relativos as fracdes ideais e tam-
bém tém proibido aos oficiais de registro
de imdveis registrarem essas alienacdes.
Ha necessidade de a corregedoria dar so-
lucdo para essas ocupacdes. Como serd
feita a reqularizacdo desses parcelamentos irregulares? Pela
lei 4.591/64? Pela lei 6.766/79? Acho que a lei 4.591 ofere-
ce mais facilidades para a regularizacdo fundiria e n3o van-
tagem para o interesse publico, que resta prejudicado.

Nao ha nenhuma decisdo judicial no estado de Sao Paulo
arespeito da legalidade dessas decisdes da corregedoria-geral
e do conselho superior da magistratura. Nao conheco nenhum
ataque a essas decisdes na via jurisdicional, porque o conse-
Iho superior da magistratura e a corregedoria determinam o
bloqueio dessas matriculas.

Ha condominios aprovados e registrados pelo regime
da lei 4.591/64, com constru¢do de ediculas e a possibili-
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dade de o comprador, apresentando projeto modificativo na
prefeitura, construir no restante da fracao ideal. A correge-
doria tem posicao consolidada e o ministério publico tem
defendido a posicao da corregedoria-geral no interior do esta-
do. Ha acdes civis publicas em andamento visando ao cancela-
mento das incorporacdes feitas dessa forma.

Entende a Corregedoria-Geral da
Justica que, na incorporagao, nos

N&o ha possibilidade de o adquirente da fracéo ideal ocupar
mais do que a drea de uso exclusivo que esta destinada no
memorial de incorporacao e, depois, na instituigdo. O adquirente
nao é proprietario do solo, ele tem, apenas, o direito de uso exdu-
sivo sobre aquela faixa; ele tira uma casa de 28 m* e coloca uma de
300 m?, desde que nao exceda aquela area, a legislagdo munici-
pal e as clausulas da incorporagao.

Quero alertar que a Corregedoria en-

termos da lei 4.591/64, o incorporador
pode alienar as futuras unidades
ligadas a fracdo ideal ou pode alienar
as fracbes ideais ligadas as futuras
unidades e essas futuras unidades
tém que ser o imovel definitivo.

Se o incorporador pretende implantar
um condominio num tnico plano horizon-
tal com casas, ele deve vender as fracoes
ideais do terreno e a casa que ele vai cons-
truir e entregar pronta ao adquirente. Mas
0s empresarios entenderam que teriam
mais mercado se vendessem a fracao ideal
do terreno e permitissem que a casa fos-
se construida de acordo com a planta
apresentada pelo adquirente. O adquiren-
te faz a planta e constrdi a casa a seu
gosto no condominio. Para cumprir a exi-
géncia da lei, o incorporador vendia a fra-

“Entendo que a
lei 4.591 nao proibe esse
procedimento, ainda
que ele possa ser
entendido como
inconveniente.
Nao ha nada que
proiba a substituicao
da edificacao do
condominio num unico
plano horizontal por
uma outra edificagdo.”

tende ser ilegal, o Ministério Publico tem
batido nessa tecla da ilegalidade tam-
bém. Recentemente houve o julgamen-
to de um caso no Tribunal de Justica, na
Quinta Camara de Direito Privado. A
quinta camara, por maioria de votos,
reformou a sentenca de primeira instan-
cia que, num caso absolutamente igual,
tinha determinado o cancelamento da in-
corporagdo, por dois a um. A cdmara en-
tendeu que nao havia ilegalidade nesse
procedimento. O Ministério Pablico in-
terpds embargos infringentes, que nao
foram julgados ainda. O Irib publicou o
teor do acordao no Boletim Eletrénico
Irib/Anoreg-SP 637, de 24/2/2002.

O Ministério Publico e a Corregedo-
ria-Geral fundamentalmente zelam pelo
interesse urbanistico. Ha o temor de que

cao ideal e prometia entregar uma cons-
trugdo com, por exemplo, 25 m? ou uma
edicula. Depois de vendida a edicula e averbada a construcao, o
adquirente derrubava a edicula e construia uma casa cujo proje-
to tivesse sido aprovado na prefeitura.

A Corregedoria entende que esse sistema, essa forma de
incorporacdo contraria a lei 4.591/64 e, com base nisso, tem
bloqueado as matriculas. O ministério plblico tem ajuizado
acdes civis publicas e tem obtido éxito em alguns casos.

Entendo que a lei 4.591 nao proibe esse procedimento,
ainda que ele possa ser entendido como inconveniente. Nao
ha nada que proiba a substituicao da edificacéo do condomi-
nio num Gnico plano horizontal por uma outra edificagdo.

Quando a incorporacao é feita com esse objetivo, eviden-
temente, no memorial da incorporagdo, ha clausulas possibi-
litando aos adquirentes a substituicdo desses projetos. Por
outro lado, esses projetos sao aprovados pela prefeitura, por
isso, eles cumprem as normas urbanisticas do municipio.

essas areas fechadas, nos municipios, im-
pecam, futuramente, a expansao das ci-
dades. Quer dizer, havera a expansdo da cidade na direcao de
um condominio fechado e num Unico plano horizontal sem que
as ruas possam atravessa-lo porque é propriedade privada. Esse
é 0 grande receio dos urbanistas. Ainda que eu admita esse in-
conveniente, quero lembrar que, mesmo nos condominios de
varios planos horizontais edilicios, esse fenémeno aparece. E
quando os condominios compreendem a construcao de varias
torres e ocupam dreas urbanas colossais, seis ou oito torres num
Gnico condominio? Esses condominios também vao representar
um pareddo, mas estdo absolutamente de acordo com a lei.

*0 doutor Narciso Orlandi Neto foi Juiz da Corregedoria-geral
da Justica e Juiz da Vara de Registros Piiblicos de S3o Paulo. Hoje
é desembargador aposentado do Tribunal de Justica de

Sao Paulo, advogado e conselheiro do Irib.
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Breves consideracoes
sobre a desapropriacdao
judicial e a concessao
real de uso

Kioitsi Chicuta™®

1. Introducéo

Na precisa conceituagdo de Méario Guimardes, o juiz “é a
autoridade a quem compete, no Estado, o encargo de ad-
ministrar a justica” (O Juiz e a Fungao Jurisdicional, 1.ed.,
Rio de Janeiro: Forense, 1958, p. 33) e integra ele o 6rgdo
especifico por intermédio do qual o Estado exerce a rele-
vante e essencial funcao jurisdicional.

O poder do Estado se exerce por meio de trés fungdes dis-
tintas e ao poder Judicidrio é atribuida preponderantemente a
de julgar, dai porque a prépria Constituicdo federal, em seu arti-
go quinto, inciso XXXV, dispde como direito individual a aprecia-
¢do pelo Judicidrio de qualquer lesdo ou ameaca de direito.

Quando se trata, porém, de regularizagdo fundiéria, princi-
palmente a de iméveis urbanos, a questdo extrapola os limi-
tes da fungdo jurisdicional e passa a exercer o julgador, tam-
bém, a fun¢do administrativa. Em ambas as atuagdes fica o
juiz obrigado a observar os fundamentos da Repiiblica Fede-
rativa do Brasil, principalmente a dignidade da pessoa huma-
na (art.1%, Ill, CF) e objetivos fundamentais, como: a) a cons-
trucdo de uma sociedade livre, justa e solidaria; b) a erradica-
¢do da pobreza e da marginalizacdo e a redugdo das desi-
gualdades sociais e regionais; e ¢) promogao do bem de to-
dos, sem preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade e quais-
quer outras formas de discriminacao.

Tradicionalmente, a regulariza¢do fundiéria se fazia com
observancia da lei 6.766/79, mas, agora, a visdo ndo é mais
topica e sim abrangente, o que pode ser observado pela lei
10.257, de 10 de julho de 2001, que estabelece as diretrizes
basicas da politica urbana, na forma do artigo 182 da Consti-
tuicdo Federal (a politica de desenvolvimento urbano, execu-
tada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes ge-
rais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno de-
senvolvimento das fungées sociais da cidade e garantir o
bem estar de seus habitantes), dispondo no paragrafo
primeiro que "o plano diretor, aprovado pela Cdmara Mu-
nicipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil habi-
tantes, & o instrumento basico da politica de desenvolvi-
mento e de expansao urbana”, acrescentando no paragrafo
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segundo que “a propriedade urbana cumpre sua funcao
social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor”.

Salta claro que, em todas as cidades, principalmente aque-
las de grande porte como Sdo Paulo, inimeras sdo as ocupa-
¢Oes decorrentes de invasdes ou parcelamentos clandestinos
e parte das quais em proprios municipais, fazendo com que
solugbes sejam adotadas para inclusdo desse segmento no
mundo legal, inclusive com titulos inscritos no registro de imé-
veis para que haja até mesmo outorga de direitos reais aos
possuidores e titulares de direitos.

Evidentemente, ndo se busca, nesta breve exposi¢ao, o es-
gotamento das vias de acertamento de situagdes de fato, me-
recendo enfoque em apenas duas vertentes: a primeira, relati-
va a denominada desapropriagdo judicial, quando, em acdo
petitéria, & possivel ao juiz determinar a transferéncia da titu-
laridade de dominio aos possuidores diretos, mediante inde-
nizacao, e a segunda, em relagao as concessdes de uso.

2. Desapropriacao judicial

0 paragrafo quarto, do artigo 1.228, do Cédigo Civil, esta-
belece que “o proprietario pode ser privado da coisa se o imével
reivindicado consistir em extensa 4rea, na posse ininterrupta
e de boa fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero
de pessoas, e estas nele houverem realizado, em conjunto ou
separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de
interesse social e econdmico relevante”, dispondo no pa-
ragrafo quinto que "no caso do paragrafo antecedente, o
juiz fixara a justa indenizacdo devida ao proprietério; pago
0 prego, valera a sentenca como titulo para o registro do
imovel em nome dos possuidores”.

Ao justificar a inclusdo desse dispositivo, Miguel Reale dei-
xou claro que ele considerou a inovagio como “do mais alto
alcance, inspirada no sentido social do direito de propriedade,
implicando ndo sé novo conceito desta, mas também novo
conceito de posse, que se poderia qualificar como sendo de
posse-trabalho” (Exposicdo de Motivos ao Ministro da Justi-
¢a, Didrio do Congresso Nacional, p. 121).

A inspiracao dessa norma encontra eco em caso pratico
ocorrido em Sao Paulo, em que os lotes de terreno foram inva-
didos e os invasores ali formaram favela e que, depois, foi
dotada de equipamentos urbanos. O tribunal de justica reco-
nheceu direito de indenizagdo aos proprietarios que ajuiza-
ram acdo reivindicatoria, deixando claro, porém, que os “lo-
tes de terreno urbanos tragados por uma favela deixam de
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existir e ndo podem ser recuperados, fazendo, assim, desapa-
recer o direito de reivindica-los. O abandono dos lotes urba-
nos caracteriza uso anti-social da propriedade, afasto que se
apresenta do principio constitucional da funcao social da pro-
priedade. Permanece, todavia, o direito dos proprietarios de
pleitear indeniza¢do contra quem de direito” (Apelacdo
212.726, da Oitava Camara do Tribunal de Justica de Sao Paulo,
relator o desembargador José Osorio, em 16/12/94). A acao
reivindicatdria restou julgada improcedente.

Por meio da atuacdo jurisdicional é possivel, ao juiz, deter-
minar a transferéncia de propriedade aos ocupantes de drea
considerada extensa, com posse ininterrupta e de boa fé, por
mais de cinco anos, que nela tenham, em conjunto ou sepa-
radamente, realizado obras e servicos considerados como de
interesse social e econdmico relevante. Os requisitos objeti-
vos encontram-se presentes, restando a doutrina e a juris-
prudéncia, a mingua de maiores detalhes, interpretar o que Sig-
nificam "extensa area”, "consideravel nume-
ro de pessoas”, realizagao de obras e servicos
de “interesse social e econdmico relevantes”.

O que preocupa, porém, ao estudioso do
direito, € a auséncia de formas especificas para
reqularizacdo dessa mesma ocupacao, eis que
ha sempre o suposto de um grupo “conside-
ravel” de familias que ocupa propriedade de
terceiro. E evidente que o juiz, em sua fungdo
jurisdicional, ndo tera preocupagao imediata
com o acertamento individual da ocupacao de
cada familia para fins de registro do parcela-
mento do solo urbano, mas apenas de atribui-
¢do de titulo de propriedade, apos indeniza-
cdo, aos possuidores das parcelas ocupadas.

Ainda que munido de memorial descriti-
vo, especificando a porcdo individualizada
de cada possuidor (e sua respectiva familia),
o registro de imdveis podera recusar o registro do parcela-
mento, eis que ndo ouvidos os Grgaos responsaveis e até mes-
mo o Ministério Publico, que ostenta a condigdo juridica de
curador dos registros publicos ou mesmo de fiscal da ordem
urbanistica. Nesse aspecto, nao ha como obrigar a interven-
¢ao de pessoas que sequer s30 partes no processo de conhe-
cimento — a municipalidade, o estado, por exemplo — e 0s
possuidores sequer ostentam legitimidade para postularem
aprovagao de parcelamento perante os érgaos publicos quando
sequer tém certeza de que a decisdo Ihes sera favoravel.

A sentenca devera outorgar titulo de propriedade aos possui-
dores como se fossem conddminos, com especificacdo da fracdo
ideal de cada qual, para que, apds o registro, postulem a regula-
rizacdo do parcelamento. Trata-se de problema que merece mais
reflexdo, pois aqui ha suposto de situagdo de fato diversa daque-
la abrigada pela usucapido constitucional e a indenizagao fixada
deve ser suportada por aqueles que irdo se beneficiar com a
aquisicao do direito de propriedade. Nao se vé como se possa
transferir ao Estado tal responsabilidade.

3. Concessao real de uso

Os artigos 15 a 20 do Estatuto da Cidade restaram veta-
dos pelo presidente da Republica, quando submetido o proje-
to & sancao, destacando ele que o projeto contrariava “o inte-
resse publico, sobretudo por ndo ressalvarem do direito a con-
cessao de uso os imoveis publicos afetados ao uso comum do
poVvO, COMO pragas e ruas, assim como dareas urbanas de inte-
resse da defesa nacional, de preservacdo
ambiental ou destinadas a obras publicas.
Seria mais do que razoavel, em caso de
ocupacao dessas areas, possibilitar a sa-
tisfacdo do direito a moradia em outro
local, como prevé o art. 17 em relacdo a
ocupacao de areas de risco”. Além disso,
destacou o chefe do Executivo que o uso
da expressao “edificagdo urbana” per-
mitiria regularizagao de corticos em imo-
veis publicos, faltando, também, a fixa-
cdo de “uma data-limite para a aquisi-
cao do direito a concessao de uso espe-
cial, o que torna permanente um instru-
mento so justificavel pela necessidade im-
periosa de solucionar o imenso passivo de
ocupacdes irrequlares geradas em décadas
de urbanizacdo desordenada”.

Em substituicdo aos artigos vetados, o presidente da
Republica editou a medida provisoria 2.220, estabelecen-
do como data limite o dia 30 de junho de 2001, atribuin-
do aquele que possuir como seu, por cinco anos, ininter-
ruptamente, e sem oposicdo, desde que ndo seja proprie-
tario ou concessionario de outro imével urbano ou rural, o
direito & concessdo de uso especial para fins de moradia
no imével publico situado em &rea urbana e com area de
até 250m? (art. 19). O dispositivo é semelhante aquele re-
ferente a usucapiao constitucional ou especial, com a res-
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salva de que os iméveis publicos ndo podem ser usucapi-
dos (art. 183, §2¢, CF).

A concessao de uso especial para fins de moradia, consoante
anota Regis Femandes de Oliveira, “é a Gnica forma de garantir
a posse e a permanéncia daqueles que estariam em condigbes
de adquirir a propriedade desses bens, caso nao fossem publi-
cos” (Comentarios ao Estatuto da Cidade, RT, 2002, p. 63).

O primeiro aspecto diz respeito a data-limite que restou
consignada como sendo 30/6/2001. Prevalece ela também
para os estados e municipios. A Constitui¢do Federal, em seu
artigo 30, inciso |, estabelece que compete aos municipios
“legislar sobre assuntos de interesse lo-
cal”, acrescentando no inciso VIll que

especial, tais os terrenos ou terras em geral, sobre os quais
tem senhoria, @ moda de qualquer proprietario, ou que, do mes-
mo modo, Ihe assistam em conta de direito pessoal” (op. cit., p.
391). Como se v, se os bens ndo estao afetados ao uso comum
do povo ou a uso especial, estao livres para qualquer tipo de
ocupacao ou destino, podendo o Estado deles dispor liviemente.
Logo, desnecessario falar-se em desafetacdo, uma vez que ndo
estao eles afetados (Régis Fernandes de Oliveira, op. cit., p. 66).

Matéria interessante diz respeito a um dos dbices colocados
no veto presidencial, ou seja, a obtencao do direito em caso de
ocupacao de imdvel em bem de uso comum do povo. O artigo
quinto da medida proviséria 2.220 es-
tabelece que “é facultado ao Poder Pu-

compete a ele “promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, medi-
ante planejamento e controle de uso, do
parcelamento e da ocupagdo do solo ur-
bano”. A competéncia para legislar so-
bre direito urbanistico é concorrente (art.
24, 1, CF). Nao se trata de regulamentar
direito de propriedade, mas concesséo de
uso especial e pode o municipio, assim
como 0 estado, estabelecer outras hipo-
teses de incidéncia e prazos diversos, pre-
valecendo aquele federal em caso de

"... se 0s bens nao estao
afetados ao uso
comum do povo ou
a uso especial, estao
livres para qualquer
tipo de ocupacao
ou destino...”

blico assegurar o exercicio do direito de
que tratam os arts. 1¢ e 2¢ em outro
local na hipotese de ocupagdo de imo-
vel: |- de uso comum do povo; II- desti-
nado a projeto de urbanizacdo; lil- de
interesse de defesa nacional, de preser-
vacdo ambiental e da protecao dos
ecossistemas naturais; V- reservado &
construcao de represas e obras congé-
neres; ou V- situado em via de comuni-
cacdo”. A doutrina invoca exemplo da
familia que mora debaixo de um viadu-

omissao. Nesse sentido também é o es-
cdlio de Regis Fernandes de Oliveira (op. cit., p. 63).

A concessdo nada mais é do que contrato, e Maria Sylvia
Zanella Di Pietro diz que se trata de "contrato administrativo
pelo qual a Administracao faculta ao particular a utilizacdo
privativa de bem publico, para que a exerca conforme a sua des-
tinagao” (citado feita por Régis Fernandes de Oliveira, op. cit., p.
64, 65). 0 que era faculdade, porém, passa a ser direito do
possuidor e a administracdo nao pode recusar o contrato.

Outra quest3o interessante € a necessidade ou ndo de de-
safetagao. Alguns autores de nomeada sustentam que ndo ha
necessidade de desafetacdo da area. Celso Antonio Bandeira
de Mello esclarece que "afetacdo é a preposicdo de um bem a
um dado destino categorial de uso comum ou especial, assim
como desafetacao é sua retirada do referido destino” (Curso
de Direito Administrativo, 4.ed., Malheiros, p. 392). No caso
em andlise, 0 bem ndo esta afetado a qualquer uso, ou seja,
integra a categoria dos bens dominicais, que, no entender do
mesmo jurista, “sao os proprios do Estado como objeto de
direito real, nao aplicados nem ao uso comum, nem ao uso
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to e que preenche os requisitos legais.
Ela obtera direito & concessdo de uso em outro local.

Ao lado desses preceitos, a medida provisdria estipu-
lou possibilidade de autorizagdo, quando o imével ndo se
destina a moradia (art. 99).

Ha, como se v, tentativa de trazer essa camada desfavo-
recida da populagdo ao mundo legalizado, buscando outor-
gar-lhe titulos de direito real, inclusive dispondo no artigo
sétimo que “o direito de concessdo de uso especial para fins
de moradia é transferivel por ato inter vivos ou causa mortis".
O direito de concessdo de uso especial para fins de moradia
pode ser reconhecido por ato administrativo ou por decisao
judicial e tem publicidade, de carater declaratério, com o
registro no registro predial (art. 166, |, 37, lei 6.015, de 31/
12/1973, com a redacao dada pela medida provisoria 2.220).

0 Judicidrio, por certo, quando instado, dara sua resposta,
mas existem algumas questdes que merecerao devida aten-
¢do. Na medida em que um nimero consideravel de pessoas
ocupa imével publico e a administragao Ihes outorga a con-
cessao de uso especial, fica ela obrigada a atender aos requi-
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sitos necessarios a todo e qualquer parcelamento? A urbani-
zacdo é o controle do crescimento das cidades e a urbanifica-
¢d0 é o que José Afonso da Silva denomina de " processo deli-
berado de correcdo da urbanizacdo, consistente na renovagao
urbana, que € a reurbanizagdo, ou na criago artificial de nucleos
urbanos, como as cidades novas da Gra-Bretanha e Brasilia. O
termo urbanificaco foi cunhado por Gaston Bardet, para desig-
nar a aplicagdo dos principios do urbanismo, advertindo que a
urbanizacdo é o mal, a urbanificagao é o remédio” (Direito Urba-
nistico Brasileiro, 2.ed. Sao Paulo: Malheiros, 1995, p. 21).

As proprias diretrizes gerais da politica urbana compelem
0 intérprete a exigir que a preocupacdo de dar amparo a um
ndmero limitado de pessoas deve encontrar eco no interesse
comum de todos os municipes, como, por exemplo: a) direito
a “cidades sustentaveis”; b) planejamento do desenvolvimento
das cidades, com correcdo das distor¢bes do crescimento ur-
bano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente; ¢) orde-
nacao e controle do uso do solo, de forma a evitar a utilizacdo
inadequada dos imdveis urbanos, a proximidade de usos in-
compativeis ou inconvenientes, o parcelamento do solo ina-
dequado em relagdo a infra-estrutura urbana.

0 ideal seria que todos os 6rgdos publicos fossem ouvidos,
mas a sistematica imposta pela lei é semelhante aquela da
usucapido especial, com a Unica diferenga de que ela recai em
imovel publico urbano. Em assim sendo, cuidando-se de ou-
torga, nao de titulo de propriedade, mas de direito de conces-
sdo especial de uso, em reconhecimento a direito ja cons-
tituido, é possivel a recepgdo do titulo administrativo ou
judicial pelo registro de imoveis sem que exija previamen-
te a mesma tramitacdo dos pedidos de registro de parce-
lamento. Deve, a principio, existir sempre matricula do imo-
vel aberta em nome do poder publico e a existéncia de
planta arquivada para controle da disponibilidade.

Enquanto faculdade, era exigivel da administragao pré-
via analise de todos esses elementos. Na medida em que
passou & condicao juridica de direito do possuidor, desde
que os requisitos sejam atendidos, é obrigagdo do poder
plblico de outorgar o respectivo titulo, sob pena do inte-
ressado socorrer-se do poder Judiciario.

Finalmente, hé o artigo 48 do Estatuto da Cidade que as-
sim dispde: “nos casos de programas e projetos habitacionais
de interesse social, desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da
Administracdo Publica, com atuagdo especifica nessa area, os
contratos de concessao de direito real de uso de iméveis pu-
blicos: |- terdo, para todos os fins de direito, carater de escritu-

ra plblica, ndo se aplicando o disposto no inciso Il do art. 134
do Cédigo Civil (art. 215 do NCC); II- constituirao titulo de
aceitaco obrigatoria em garantia de contratos de financia-
mentos habitacionais”.

Tais concessoes de direito real de uso estdo dispensadas de
licitagdo pelo artigo 17, |, f, da lei 8.666, de 21/06/93 (Toshio
Mukai, O Estatuto da Cidade, Sdo Paulo: Saraiva, 2001, p. 54).

4. Conclusao

A regularizacao fundiaria, como se v&, ndo se encerra em
ato isolado do Executivo, aprovando o parcelamento e ve-
rificando sua observancia as regras vigentes. E preciso que
0 ato se materialize juridicamente com a criagao juridica
das fracdes destacadas e, para tanto, passa necessaria-
mente pelo registro de imoveis.

Nesse aspecto, a qualificagdo nem sempre se encerra no
registro predial, socorrendo-se os interessados do poder Judi-
cirio, quer na sua atuacdo andmala (administrativa), quer na
sua funcdo jurisdicional. Em relagdo a sua atuagao adminis-
trativa, mediante o juiz corregedor-permanente ou a correge-
doria-geral da Justica, mdltipla tem sido sua atuacdo, princi-
palmente em face das situagdes de fato e de direito em con-
fronto com a lei 6.766, de 1979. Agora, porém, com a edigao
da Constituido Federal e, em seguida, da lei 10.257, de 2001,
do novo Cadigo Civil e da medida proviséria 2.220, de 2001,
outros segmentos restaram criados ou reavivados, com a par-
ticipacdo mais intensa do poder Judicidrio.

Sua atuacdo, porém, ndo deve se pautar pela equidistancia,
mas integrada no contexto maior previsto na Constituicdo Fede-
ral e no novo conceito introduzido pelo direito urbanistico, cons-
ciente da necessidade de transformacéo das cidades em locais
adequados e suficientemente estruturados para dar aos seus
moradores e freqlientadores o que o Estatuto denomina de cida-
des sustentaveis, ou seja, "o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e
aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geragdes” (art. 2¢, I). Assim procedendo, estar-se-a dando
vida ao artigo quinto da Lei de Introducdo ao Cédigo Civil, ou
seja, “na aplicacdo da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que
ela se dirige e as exigéncias do bem comum”.

*0 doutor Kioitsi Chicuta é juiz do Sequndo Tribunal de Algada
Civil de Sao Paulo. Foi juiz auxiliar da Corregedoria-Geral da
Justica e juiz titular da Vara de Registros Publicos de Sao Paulo.
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Perguntas da platéia
respondidas pelo
doutor Kioitsi Chicuta

Seminario
de Regularizacao

Fundidria

Tema 1. Regularizacdo fundiaria
— a funcdo registral e a atuacdo
do Judiciario.

Palestra: Desapropriacdo judicial
e concessao real de uso

Registro de areas publicas/
concurso voluntario

E possivel o registro direto nos
cartdrios de registro de imoveis, visan-
do a abertura de matricula de dreas pu-
blicas municipais advindas de loteamen-
to registrado sob a égide do decreto-lei
58/37 previamente desafetadas? Tal
procedimento certamente tornaria
bem mais célere a regularizacao. (Ro-
sane Tierno, Cohab/SP)

Doutor Chicuta — O decreto-lei 58,
de 10/12/1937, em seu artigo terceiro,
dispunha que “a inscricdo torna inalie-
naveis, por qualquer titulo, as vias de
comunicacao e 0s espacos livres cons-
tantes do memorial e da planta”, reda-
¢do bem diversa do artigo 22 da lei
6.766, de 19/12/1979, que assim esta-
belece: “Desde a data do registro do
loteamento, passam a integrar o domi-
nio do Municipio as vias e pracas, 0s
espacos livres e as dreas destinadas a
edificios pablicos, e outros equipamen-
tos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo”. Da-se a primeira
impressao gue, nos parcelamentos an-
teriores a lei 6.766/79, ndo ha bem pu-
blico, mas tao-s6 aquele particular e com
restricao de inalienabilidade. Tal concep-
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¢ao esta de ha muito ultrapassada e sao
considerados bens publicos, na diccdo
do artigo 66 do-Cédigo Civil de 1916,
“0s bens de uso comum do povo, tais
COmo mares, rios, estradas, ruas e pra-
cas” e "os de uso especial, tais como
os edificios ou terrenos aplicados a ser-
vico ou estabelecimento federal, esta-
dual ou municipal”. Tal conceito restou
repetido no artigo 99, inciso | e Il, do
Cadigo Civil de 2002 e o artigo 100 bem
justifica a expressao “inalienaveis”, afir-
mando que “os bens publicos de uso
comum do povo e os de uso especial
sdo inaliendveis, enquanto conservarem
a sua qualificacdo, na forma que a lei
determinar”. As dreas destinadas a mu-
nicipalidade, mesmo nos loteamentos
implantados sob a égide do decreto-lei
58, sdo "bens publicos” na acepcdo ju-
ridica do termo e ndo necessitam de
qualquer procedimento administrativo
ou judicial para que sejam registrados
no cartério de registro de imaveis com-
petente. E possivel abertura das reas
publicas mediante simples requerimen-
to dirigido ao oficial de registra de im6-
veis que, para tanto, se baseara em plan-
ta do imovel, na qual destacadas “as
dimensdes e a nomendclatura das vias
de comunicacdo e espacos livres” (art.
19, 1l, decreto-lei 58) ou, ausente esta,
memorial descritivo ou qualquer docu-
mento idoneo. (Sobre o tema, consulte
também a sala temética Matricula de
bens de dominio publico na biblioteca
virtual do Irib: www.irib.org.br

Quando o desmembramento
caracteriza desdobro sucessivo?
Pergunta sobre imdveis urbanos.
Quando o desmembramento caracteri-
Za desdobro sucessivo? Quantos des-
membramentos um lote pode sofrer? De
acordo com a Corregedoria-Geral de

Sdo Paulo teriamos um nidmero méxi-
mo de 10 lotes. Entdo € licito um lote
de 1.250m? ser parcelado em 10 lotes
de 125m?, ou ainda, um lote de 1.250m?
ser parcelado pela metade e assim su-
cessivamente até o minimo previsto?
Quando o desmembramento fere a lei
6.766/79, ressaltando que a prefeitura
tem expedido alvaras, pode-se levar a
registro? (Vivian Montes)

Doutor Chicuta — O desdobro é fi-
gura surgida logo apés entrada em vi-
gor da lei 6.766/79, quando se discutiu
a necessidade da estrita observancia do
seu artigo 18 para todo e qualquer des-
membramento. Ficou claro, na ocasido,
que nao havendo empreendimento e
prejuizo a eventuais adquirentes, pre-
sentes ou futuros, era possivel o regis-
tro do parcelamento sem necessidade
da documentagdo elencada na lei, en-
quadrando o caso como mero desdo-
bro, ou seja, divisdo da area em duas
partes distintas. O Diciondrio Aurélio
define desdobrar como “dividir em
dois”, “fazer-se em dois”. Assim, na
esteira desse raciocinio, desdabro suces-
sivo significa dividir em dois uma das
partes obtidas com desdobramento an-
terior. O item 150.4, do capitulo XX, das
Normas de Servico da Corregedoria-
Geral da Justica/SP, dispGe que “nos des-
membramentos, o oficial, sempre com
0 proposito de obstar expedientes ou
artificios que visem a afastar a aplica-
¢ao da lei n. 6.766, de 19 de dezembro
de 1979, cuidaré de examinar, com seu
prudente critério e baseado em elemen-
tos de ordem objetiva, especialmente na
quantidade de lotes parcelados, se se
trata ou nao de incidéncia do registro
especial. Na divida, submetera o caso
a apreciacao do Juiz Corregedor-Perma-
nente”. Nao hd, porém, regra absoluta
para dizer que um terreno pode ser des-



membrado em no méximo dez porgdes.
Apenas para um referencial objetivo é
que a Primeira Vara de Registros Pibli-
cos editou portaria nesse sentido, mui-
to embora, ja como juiz titular, tenha
autorizado fracionamentos em nimero
superior ao indicado, principalmente
quando concretizado no local o parce-
lamento, com edificacGes levantadas pe-
los adquirentes. Ha que se distinguir a
existéncia de empreendimento para ven-
da de lotes e situagdo de fato. Isso ndo
significa que deva existir excesso de li-
beralidade. A sociedade nao compactua
com a idéia de regularizacdo a qualquer
preco, ha exigéncia de cidade ordena-
da e com qualidade de vida. No exem-
plo citado, diz-se da existéncia de area
de 1.250 m? e que, parcelada em dez,
resultaria em 10 lotes de 125 m* cada
um. Em principio, desde que atendido o
limite minimo fixado pela lei municipal, €
possivel o desmembramento em dez por-
¢bes de 125 m?, mas o municipio deve
sempre ser ouvido para se manifestar so-
bre o impacto causado pelo aumento de
moradores no local. Pouco importa que o
desmembramento seja simuitaneo ou em
fatias sucessivas. A mera expedicao de al-
vara pela municipalidade, anuindo com o
parcelamento, ndo significa a realizacao
do registro. Se houver, como afirmado, in-
fragdo a lei 6.766, o registro ndo pode
ser feito e deve ser recusado. Por exem-
plo, se a municipalidade aprova parcela-
mento de &rea em vinte porgdes, pode 0
oficial exigir, pela anélise objetiva dos do-
cumentos exibidos, o cumprimento inte-
gral do artigo 18 da Lei do Parcelamento
do Solo. O registrador esta vinculado a
lei e ndo ao alvara municipal.

Georreferenciamento
de iméveis rurais
Com o advento da lei 10.267/01 e
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do decreto 4.449/02 - registros publi-
cos da terra —, como o senhor vé, com o
avango tecnoldgico da ciéncia da men-
suragao e dos equipamentos, que al-
guns registradoresrelutem em modi-
ficar a forma de registro pelo georre-
ferenciamento no sistema geodésico
brasileiro. (Domingos Aparecido Pastre,
engenheiro agrimensor, Incra/SP)
Doutor Chicuta — A lei 10.267, de
2001, busca introduzir no Brasil uma
nova concepcao de cadastro Gnico mul-
tifinalitario e, como ndo poderia deixar

‘ ‘ Espera-se que
os 6rgaos federais
obtenham pleno éxito
na importante missao
a eles atribuida de
formacdo do cadastro
nacional perfeitamente
integrado ao registro

ptﬁlblico...,,

de ser, a discussdo do projeto de lei, de-
pois convertido em norma legal, teve
participagdo de inmeros profissionais
de diversas areas. Os avangos tecnolo-
gicos na medicdo dos terrenos e 0s no-
vos equipamentos oferecem mais segu-
ranca na apuracao da area de cada imo-
vel e o georreferenciamento permite a
exata localizagdo da area. Até hoje se
tem 0 habito de apenas descrever os pe-
rimetros e a area total, sem que se bus-
que a amarracao com pontos de refe-
réncia. Isso faz com que o imével possa
ser apontado na planta em qualquer
ponto de interesse, sem a minima se-
guranca. No momento em que se faz a
descricao adequada, apontando com

precisdo sua localizacdo e indicando sua
distdncia em relacao a marcos oficiais,
nao ha como confundir o imével com
qualguer outro e, de posse desses da-
dos, qualquer especialista podera iden-
tificd-lo no local. Espera-se que os Or-
gaos federais obtenham pleno éxito na
importante missao a eles atribuida de
formagao do cadastro nacional perfei-
tamente integrado ao registro publico,
a exemplo do que ocorre em nagoes
avancadas, como na Alemanha ou mes-
mo em paises da América do Sul, como
a Argentina. A validade juridica da des-
cricdo do bem no registro de imoveis
tinha razdo de ser quando precario era
o controle da existéncia e da localiza-
¢ao do imovel. Hoje, porém, quando se
tem a fotografia aérea, a fotografia por
satélite, 0s maquindrios de precisdo e
as técnicas avancadas, a tendéncia
sera relegar ao registro de imoveis
tdo-somente o registro de situagoes
juridicas relevantes, importando ape-
nas a existéncia do "imovel” como
entidade Unica e distinta das demais.
Se o imovel tem drea maior ou me-
nor do que a enunciada nos seus as-
sentamentos, sua correcdo deveria ser
feita em arena distinta.

Fracionamento/
area de protecdo de mananciais
0O correto é ndo fracionar o direito
de posse sobre um imovel antes do usu-
capiao e apos desdobro pelos orgaos
oficiais. Se houver interesse no fracio-
namento da posse, existe regra para la-
vratura de escritura publica de cessao,
sem que o legislador se preocupe com
a matéria? O tabelido deve se ater ao
bom senso e a Lei de Fracionamento do
Solo legalizado ou nao? (Joaquim Pinheiro
Lima Jr, tabelido de S. Lourengo da Serra, SP)
Doutor Chicuta — A posse nada
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mais significa que o exercicio direto do
poder fatico sobre a coisa. Nao ha como
atribuir posse a quem ndo a detém, e
mesmo no caso de ocupagao da drea
de protecdo de mananciais, ndo existe
como impedir o seu exercicio localiza-
do. Mostra-se insustentavel dizer que,
antes da usucapido, a ocupacao da area
de protegdo de mananciais nao pode ser
fracionada e que isso deve ser feito pos-
teriormente pelos 6rgaos oficiais. E tris-
te realidade a ocupacdo indevida nas
areas de mananciais e cabe ao poder
publico remaover as pessoas que se en-
contrem nessa situacao. O tabelido nao
deve lavrar escrituras de cessoes de pos-
se de dreas invadidas. Cabe a ele zelar
para que os direitos transmitidos encon-
trem respaldo no ordenamento legal e
nao permitir que a situacao de irregula-
ridade e de ilegalidade ganhe aparén-
cia de legalidade tao-s6 pelo fato de se
transmitirem direitos mediante escritu-
ra plblica. ldéntica ¢ a situagdo do ta-
belido que lavra escritura de alienagdo
de terreno existente em razéo de par-
celamento irregular ou clandestino.

Principio da razoabilidade
e o registro de imdveis

Partindo do pressuposto de que hé
problemas reais que vivenciamos, com
as diferengas de ordem social herdadas
do passado, pergunto se o direita deve
aproximar-se, cada dia mais, do princi-
pio da razoabilidade, a fim de solucio-
nar entraves que negam a cidadania
plena a tantos brasileiros. (Walker Pra-
do, Paraguacu, MG)

Doutor Chicuta — O principio da
razoabilidade vem sendo adotado até
mesmo pelo Supremo Tribunal Federal
na solugao dos problemas a ele subme-
tidos. Isso nao significa, porém, solucao
para todos os problemas vividos, princi-
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palmente no setor imobilidrio. Seria
como dizer: é razoavel a invasao de pré-
dios vazios peloschamados “sem-teto”.
Ha uma ordem legal a ser observada e
a propria Constituicdo assegura a to-
dos, como direitoindividual, o direito de
propriedade. A sociedade nao tolera
eXCess0s e por mais que se possa sensi-
bilizar com os menas favorecidos, ha
sempre que observar o interesse coleti-
vo. Qual o interesse preponderante?
Aquele da sociedade ou de um grupo
de pessoas? Quando-dizemos que os
moradores tém direito a uma cidade sus-
tentavel, com qualidade de vida, é preci-
50 que se dé partida a um processo de
urbanificacdo e ndo de mera urbanizac3o.

Plano diretor. Operagdes interligadas.
Aprovacao de parcelamentos

Em minha cidade, o plano diretor dis-
pée sobre operacGes interligadas, sen-
do possivel ao municipio autorizar a am-
pliagdo da area sujeita 4 venda dos lo-
tes (no caso de loteamentos), onde de-
veria ser drea institucional. As vezes o
loteamento é pequeno e na vizinhanga
proxima existem todos os instrumentos
comunitarios (escolas, creches, postos de
salide). As operagoes interligadas per-
mitem aquela autorizagdo mediante
vantagens ao patriménio publico, quais
sejam, as de transferir aquele direito pa-
trimonial para outra regido menos fa-
vorecida. E legal agir assim ao aprovar
o loteamento? (Mario Fernandes Jr)

Doutor Chicuta — Nada impede
que o plano diretor disponha sobre ope-
racbes interligadas. Nao pode, porém,
dispor sobre alteracdo da destinacdo da
area institucional de loteamento sem
que supere primeiro o artigo 180, inci-
soVIl, da Constituicdo do estado de Sao
Paulo. O Tribunal de Justica de Sao Pau-
lo, de forma reiterada, tem sustentado

a legalidade e constitucionalidade do
dispositivo. Quanto as operacdes inter-
ligadas, a lei 10.257, de 10 de julho de
2001, trouxe novos subsidios e mostra-
se favordvel & concessdo de outorga
onerosa do direito de construir, transfe-
réncia do direito de construir, etc. Sdo
direitos novos que, por certo, trardo be-
neficios nas situaces alvitradas.

Retificacao. Projeto
registrado ha mais de 20 anos

1. E possivel fazer retificacdo no pro-
Jeto de loteamento registrado hd mais
de 20 anos, quando encontrada a falta
na matricula de uma drea de 986 m?
no memento em que o loteador requer
a inclusao de determinada érea? 2. No
RGl existe a matricula de um imével ru-
ral e a prefeitura se recusa a proceder a
aprovacao de um loteamento de 15 lo-
tes porque ndo existe servidao ou rua,
com alargamento de 15 metros. Na ma-
tricula, inexiste via. Trata-se de loteamen-
to ou desmembramento? 3. O desmem-
bramento exige os documentos para lo-
teamento, inclusive publicagao de ediitais?
4. Projeto de loteamento aprovado e nao
levado a registro hd mais de 180 dias.
Passados varios anos, os proprietarios
(marido e mulher) faleceram, sem ter
havido registro do formal de partilha e
os lotes ja foram vendidos a terceiros.
(Rogério Marques Sequeira Costa,
notdrio e registrador, ltaocara, RJ)

Doutor Chicuta — Pouco importa o
prazo de registro do loteamento. Desde
que constatado o erro, é sempre possi-
vel a retificacdo. Se a falha é do projeto,
a matéria deve ser submetida inicial-
mente a municipalidade para, em sequi-
da, passar sob o crivo do registrador,
analisando principalmente a questao da
especialidade e da disponibilidade. Pode
ter ocorrido também erro no processo



de registro e a providéncia corretora
pode ser administrativa ou judicial. Toda
vez que, no parcelamento, ha abertura
ou ampliagdo da via existente, se con-
sidera loteamento (art. 22, §12, lei 6.766/
79). No caso, a pergunta faz referéncia
a imével rural e aprovago do parcela-
mento pela prefeitura. Tudo leva a crer
que a finalidade nao é ruricola, mas ur-
bana. Pouco importa que na matricula
nao conste existéncia de via. E preciso
primeiro superar a exigéncia municipal
para, em sequida, em sendo o caso, per-
seguir o registro do parcelamento. O
desmembramento exige os documen-
tos do artigo 18 da Lei do Parcelamen-
to do Solo toda vez que se caracterizar
como empreendimento e de porte a jus-
tificar protecao da sociedade e de even-
tuais adquirentes. Nao basta apenas
dizer que se cuida de desmembramen-
to. Pode haver desmembramento que
envolva, por exemplo, 50 unidades. Ha
impacto em relagdo aos servigos de infra-
estrutura € os moradores da vizinhanga,
por certo, serdo prejudicados se ndo hou-
ver avaliagao das consequéncias de sua
implantagdo. Se concluida a necessidade
de processo de registro de desmembra-
mento nos moldes da lei 6.766, ha ne-
cessidade de juntada dos documentos e
a publicagdo dos editais. O projeto de lo-
teamento aprovado e nao levado a regis-
tro caracteriza o que se denomina parce-
lamenta irregular. Decorridos mais de 180
dias, se falecido o loteador, devera ser
acertada primeiro a sucessao causa mortis
no registro de imdveis para, depois, se ini-
ciar o processo de registro, renovando-se
0s documentos cujo prazo de validade
tenha caducado.

Doacéo — areas publicas -
interesse social
0 que o senhor acha da doagao com
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encargo de dreas publicas com base no
interesse social, ressaltando tratar-se de
todo perimetro urbano de um munic-
pio? (Katia Nulo)

Doutor Chicuta — A pergunta nao
se mostra clara. Nao se conhece muni-
cipio em que todo o perimetro urbano
seja de drea publica. De toda forma,
desde que enquadrado o bem como sen-
do dominical, é possivel, com base na
medida provisoria 2.220, de 4 de se-
tembro de 2001, a concessao de uso
especial. A doagao, por se cuidar de dis-
posicao, se essa é a figura para outorga
de titulo definitivo, deve estar ampara-
da em lei municipal que autorize a doa-
cao. E preciso saber a que encargo a
pergunta se refere. Pode ser condicao,
como, por exemplo, a construgao, em
prazo determinado, ocupacao apenas
pelo beneficiado e sua familia, etc.

Regularizacao registraria.
Loteamento de 1950

Como se procede a regulariza¢ao re-
gistraria de um loteamento datado de
1950 que, aprovado, registrado e com
todos os lotes vendidos (mais de 4 mil
lotes) foi sendo, ao longo dos anos,
implantado em contraste com o pla-
no aprovado — ruas implantadas so-
bre lotes, lotes sobre ruas, quadras
com o ntimero de lotes diferentes do
projeto? Para a modificagao do pla-
no seria necessdria a anuéncia de to-
dos os adquirentes? (Katia Nulo)

Doutor Chicuta — No caso de lote-
amento datado de 1950 — aprovado, re-
gistrado e com todos os lotes vendidos
— e que restou implantado em descon-
formidade com o plano aprovado, € pre-
ciso que todos os interessados déem anu-
éncia a eventual retificacao para que 0
parcelamento corresponda a realidade.
Nao ha como apurar as divergéncias

Regulariza
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apontadas sem que os interessados se
manifestem, como na situagao estampa-
da, em que ha quadras e lotes com nu-
meros diferentes do projeto. A alteracao
unilateral pode causar prejuizo aos pro-
prietarios e aos titulares dos lotes.

Loteamento irregular bloqueado.
Aprovacao de remanescente

Um loteamento registrado passou a
ser irreqular tendo em vista a ndo-iden-
tificagdo da drea remanescente. No caso
de identificacéo desses imoveis, po-
derd o oficial do registro de imdveis
dar continuidade nos registros ex offi-
cio, pois a matricula tinha sido blo-
queada, sem intervencado da correge-
doria? (Kdtia Nulo)

Doutor Chicuta — Se existe lotea-
mento registrado, ndo é possivel falar
em érea remanescente nao-identifica-
da. No processo de registro de parcela-
mento, deve haver a perfeita identifica-
go dos lotes, das vias e areas publicas,
@ Nao se V& ComO Possa OCOrrer rema-
nescente. O que se pode imaginar é a
ocorréncia de parcelamento anterior a
lei 6.766/79, ou seja, na vigéncia do
decreto-lei 58, que exigia o registro ape-
nas aos loteamentos com venda publi-
ca dos lotes e pagamento do preco a
prestacoes. Pode ter ocorrido loteamen-
to em que a venda nao se fazia medi-
ante anuncio piblico ou com pagamen-
to do preco a vista. Nessas situagoes,
se tem considerado o remanescente,
que ndo logrou acesso ao registro de
iméveis, como pendente de regulari-
zacao. Ndo se trata de bloqueio, mas
da impossibilidade de registro de alie-
nacdo de lotes sem que o parcela-
mento esteja registrado no cartorio.

Regularizacao pelo municipio
Sob os fundamentos da CF, da LICC
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e do Estatuto da Cidade, ndo se pode-
ria admitir a atuagdo do municipio na
reqularizagdo do parcelamento irrequ-
lar, mesmo presentes o proprietério ou
0 parcelador, na busca da cidade sus-
tentavel? (Pedro Cortez )

Doutor Chicuta — Nao é preciso
invocar a Constituicdo Federal, a Lei de
Introducao ao Codigo Civil e o Estatu-
to da Cidade para permitir ao municipio
atuacao em prol da regularizacdo do
parcelamento irregular. O artigo 40 da
lei 6.766/79 ja permitia ao municipio
avocar para si a responsabilidade de re-
gularizar o loteamento ou desmembra-
mento nao-autorizado ou executado
sem observancia das determinacdes do
ato administrativo de licenca. Essa in-
tervencao restou ampliada também na
Lei do Parcelamento do Solo quando se
permitiu a desapropriagao (artigos 44
e 26, §39). O Estatuto da Cidade am-
pliou essa faculdade e o poder piblico
hoje dispde de uma série de instrumen-
t0s necessarios para a ordenacao do seu
territdrio. A busca de uma cidade sus-
tentdvel é objetivo de todos.

Discriminatdrias — cancelamento
de registros

1. Ao proferir uma sentenga, o juiz
deveria ou ndo fazer constar do termo o
cancelamento das transcrigoes ou matri-
culas atingidas pela sentenga que sejam
anteriores a carta de sentenca expedida
pelo juiz da causa? Muitas agoes discri-
minatorias levam décadas para alcan-
carem suas decisoes finais e serem le-
vadas aos registros imobiliarios, care-
cendo, posteriormente, de acoes propri-
as para que se proceda ao cancelamen-
to das transcricoes e matriculas ndo
oriundas da transcricdo ou matriculas
da agao discriminatoria.

2. Concessdo de uso é transferi-
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vel como o titulo de dominio munici-
pal. A permissdo de uso pode ser le-
vada ao cartdrio competente para re-
gistro imobilidrio?

Doutor Chicuta — A matéria nao é
nova e, em muitas acoes discriminatdri-
as, nada obstante apuradas as terras
publicas e as terras particulares, a sen-
tenca nada dispds sobre o destino dos
registros feitos em nome de particula-
res, considerados dentro do perimetro
da area discriminada. Discutiu-se sobre
0s efeitos da sentenca de procedéncia
da acdo discriminatéria e da posterior
demarcacdo e concluiu-se que os regis-
tros surtem efeitos enquanto ndo can-
celados e que ha interesses juridicos a
serem protegidos, inclusive os terceiros
de boa fé. Dai porque se determinou

‘ ‘ Se o dominio
do Estado restou
reconhecido na
sentenca, € possivel
abertura imediata
de matricula em
seu nome., ,

que, nas matriculas dos iméveis de par-
ticulares nessa situagdo, se averbasse a
parte dispositiva da sentenca proferida
no processo discriminatorio, sem preju-
izo da abertura, pelo cartorio, de matri-
culas em nome do estado ou do muni-
cipio, conforme o caso. Ha reconheci-
mento do bem publico por decisao ju-
risdicional e o cartrio nao pode se ne-
gar a abrir matriculas correspondentes
as areas publicas. Nada impede que o
Estado promova agdo para cancelamen-
to da matricula ou dos registros, caso
assim entenda necessario, mas ele tem

direito ao registro e ndo necessita de
ordem expressa de cancelamento das
matriculas abertas em nome dos parti-
culares. Se o dominio do Estado restou
reconhecido na sentenca, & possivel
abertura imediata de matricula em seu
nome. A medida proviséria 2.200, de 4
de setembro de 2001, estabelece em
seu artigo sexto que “o titulo de con-
cessao de uso espedial para fins de mo-
radia sera obtido pela via administrati-
va perante o drgao competente da Ad-
ministragao Plblica ou, em caso de re-
Cusa ou omissao deste, pela via judici-
al”. Ha, pelo poder publico, expedicio
do que prevé o artigo 167, inciso |, n®
37, “termos administrativos”, ou seja,
titulo conferido por via administrativa
(art. 62, §4¢, da medida proviséria
2.220). Sua transferéncia, em caso de
(essao a terceiros, deve observar a mes-
ma forma, eis que ndo h4 liberdade para
sua alienacdo. S6 aqueles que atendem
aos parametros legais, ou seja: a) utili-
zagao para moradia propria ou de sua
familia; b) condigdo de ndo-proprieta-
rio ou nao-concessionario, a qualquer
titulo, de outro imével rural ou urbano,
E o préprio municipio que, em caso
de cessdo, deve formalizar novo titu-
lo. Por fim, a simples permissao de
uso, dado seu carater precario, ndo
tem acesso ao registro de imoveis, A
concessao é direito do ocupante e nao
faculdade do poder pablico.

Regularizacdo e tributos

A meu ver, os problemas de invasoes
de dreas vao além da simples regulari-
zagcao fundidria, pois o imével devida-
mente reqularizado acarretaria aos pro-
prietarios vdrios encargos tributarios.
Uma vez que seus proprietarios so de
baixa renda, tais regularizagoes provavel-
mente redundariam em novas invasées.



Doutor Chicuta — Realmente, a re-
gularizagdo das invasdes de areas acar-
reta conseqiiéncias, como, por exemplo,
a cobranga de IPTU, taxa de recolhimen-
to de lixo, etc. A idéia de que isso vai
provocar o abandono das terras re-
qularizadas e inicio de novo ciclo de
invasdes me parece equivocado. O
que deve existir é a visao do admi-
nistrador em tributar com moderacao,
ou até mesmo com isengao, os desfa-
vorecidos de melhor poder aquisiti-
vo, fornecendo-lhes condicdes de vida
e de existéncia dignas. Nao me parece
que as pessoas prefiram viver na clan-
destinidade ou em mundo nao formal.

Tramitacao da MP 2.220/01.
Conseqiiéncias

AMP 2.220/01 sera votada pelo con-
gresso e virard lei. E se essa lei néo for
aprovada? Se concedermos titulos, de-
safetarmos num segundo momento, po-
derdo ser reqularizados com titulos de
propriedade? Os titulos de concessao
poderéao ser registrados, porém ndo hi-
potecados? Transferéncia por ato inter
vivos ou causa mortis ndo significa po-
der vender?

Doutor Chicuta — Nao ha como
precisar o momento em que o Congres-
so nacional votara a medida proviséria
2.220, de 2001. Tudo leva a crer que,
dado seu alcance social, sera aprovada.
Mas, se eventualmente for rejeitada, ha
que se observar o artigo 62, paragrafo
terceiro, da Constituigdo Federal: “As
medidas provisdrias, ressalvado o dis-
posto nos §§ 11 e 12 perderao eficacia,
desde a edicao, se ndo forem converti-
dos em lei no prazo de sessenta dias,
prorrogavel, nos termos do § 7¢, uma
vez por igual periodo, devendo o Con-
gresso Nacional disciplinar, por decreto
legislativo, as relagoes juridicas dela de-
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correntes”, acrescentando no paragra-
fo 11 que “nao editado o decreto legis-
lativo a que se refere o § 3¢ até sessen-
ta dias apds a rejeicao ou perda da efi-
cacia de medida provisoria, as relagoes
juridicas constituidas e decorrentes de
atos praticados durante sua vigéncia
conservar-se-3o por elas regidas”. Em
caso de rejeicao, o Congresso nacional
devera editar decreto legislativo ou, ndo
o fazendo, havera subsisténcia das si-
tuacdes juridicas consolidadas.

Concessao de direito real de uso
aprovada em 1996

Lei prevendo a concessdo de direito
real de uso aprovada em 1996 gera “di-
reitos adquiridos " aos moradores das are-
as puiblicas ocupadas, areas incluidas na
lei que aprovou a concessao de direito
real de uso? (Jorge Carvalho, secretario
da Camara municipal de Hortolandia, SP)

Doutor Chicuta — O decreto-lei
271, de 28 de fevereiro de 1967, ja pre-
via a concessao de uso de terrenos pu-
blicos. A medida provisoria, porém, re-
qulamentou o artigo 183, paragrafo pri-
meiro, da Constituicao Federal, e ndao
ha& como imaginar que seus efeitos se
projetem apenas para o futuro, tanto
que fixou termo final, ou seja, ocupa-
¢ao até 30 de junho de 2001. Assim, se
no caso 0s ocupantes ja se beneficia-
ram de lei aprovada em 1996, podem
eles invocar, desde que demonstrada
posse igual ou superior a cinco anos,
direito a concessao especial de uso.

Desafetacao

MP 2.220/01 1. “Artigo 5° — Fica fa-
cultado ao Pader Publico..." Faculdade
significa “pode ou ndo pode”. Se o
municipio achar que deve conceder 0
titulo 14 mesmo no local, o senhor en-
tende que tem que desafetar (LE 89),

s6 lei municipal alterando a destinacao
ou compensagao (compra) de outra area
a ser afetada? 2. Se o poder publico fizer
levantamento, cadastrar e for possivel
identificar lote a lote, é melhor ou deve-
se conceder titulos por fragoes ideais?
(Silvia, engenheira, Empresa Municipal
da Habitacao, Piracicaba, SP)

Doutor Chicuta — A expressao “fa-
culdade” do artigo quinto da medida
proviséria 2.220 deve ser entendida em
seu sentido logico. O ocupante de ter-
reno publico que se enquadre no artigo
primeiro tem direito a concessao espe-
cial de uso, mas isso ndo significa ne-
cessariamente que o direito va ser exer-
cido no local da ocupacao. Por exem-
plo, ndo se pode conceber que a con-
cessdo recaia em area localizada sob o
viaduto. O poder publico, muitas vezes,
tem permitido moradia em locais ina-
dequados e improprios. Nessas situagoes
é que a lei diz que o poder ptiblico pode
assegurar o exercicio do direito “em outro
local”, tanto que elenca rol das situagdes
(incisos | aV, do artigo quinto).

Bens publicos — matricula

Como deve agir © municipio em se
tratando de reqularizagao de dreas pu-
blicas quando ndo existe matricula es-
pecifica da drea a ser reqularizada — por
exemplo, pragas publicas —, tendo em
vista que apds o decreto 271/67, artigo
quarto, as dreas institucionais passam
automaticamente ao municipio sem que
haja titulo de doagdo? (Tomaz Galvao,
Cohab, Campinas, SP)

Doutor Chicuta — O municipio nao
esta obrigado, por lei, a matricular seus
proprios. Mas, quando estabelece rela-
cdes juridicas com particulares, quando
transfere direitos reais a particulares,
tem de levar seus imoveis ao registro
de imdveis, para que surtam efeitos em
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relagdo a terceiros. Assim, se objetiva-
da a concessao de uso de terreno pu-
blico, a primeira providéncia, pelo me-
Nnos na area registraria, é a abertura de
matricula. Desde que o dominio publi-
€O seja evidente e inconteste, como
ocorre com os locais apontados — pra-
¢as publicas e areas institucionais —,
basta simples requerimento instruido de
certiddo de reconhecimento da drea
como de préprio municipal ‘ou de area
obtida em razdo de parcelamento do
solo urbano. Nao ha necessidade de pro-
vidéncias como se parcelamento fosse.
Na verdade, os ocupantes j& tém direi-
{0 & Sua porgao, COMO OCOITe Com a usu-
capido. O termo apenas declara o direi-
to do ocupante determinado. Dai por-
gue entendo que basta apenas planta
contendo as fragoes e sua identifica-
¢ao para efeito de controle.

Desapropriacao judicial -
indenizacao

Vassa Exceléncia mencionou a desa-
propriagao judicial do Cédigo Civil, se-
gundo o qual se estabelece a justa in-
denizagdo ao proprietario. Indagaria a
Vossa Exceléncia quem arcaria com a
indenizacdo? Estado? Municipio? (José
Maria aos Santos Jr., promotor de Justi-
¢a da Defesa da Habitacao e Urbanis-
mo de Belo Horizonte, MG)

Doutor Chicuta — Embora juristas
de nomeada sustentem que a indeniza-
¢do, em caso de desapropriagao judici-
al, deva ser arcada pelo Estado, enten-
do que a figura do artigo 1.228, pars-
grafos quarto e quinto, do Codigo Civil
de 2002, envolve tdo-somente os parti-
culares. A Constituicao federal e o Esta-
tuto da Cidade estabelecem previsao da
usucapido especial para quem, por cin-
€0 anos possuir como seu imovel com
area nao superior a 250 m?, e ndo seja
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proprietario de outro imével urbano ou
rural. No caso da desapropriacao, po-
rém, ndo ha qualquer referéncia no Co-
digo Civil sobre eventual hipossuficién-
Cia dos ocupantes ou que nao sejam eles
proprietarios de outro imével, pressu-
pondo que os ocupantes tenham, ao me-
nos, condigdes para suportar a indeniza-
¢3o proporcional a area que cada qual
ocupe. A mateéria, porém, € polémica e ndo
se conhece qualquer decisao a respeito.

Desafetacao de areas verdes
e sistema de lazer

0 artigo 180, inciso Vil da Constitui-
¢do estadual de Sao Paulo diz que as
“dreas verdes " ndo podem ter destina-
¢do diferente da original. As dreas de-
nominadas como “sistema de lazer”,

“sistema de recreio” e pracas incluem-
se na proibicdo do artigo 180, Vi, da
Constituicdo estadual? Se o municipio
Jd tem lei autorizativa de concessdo de
direito real de uso para as areas de la-
Zer/recreio/pragas pode, apos a desafe-
tacao, fazer essa concessao? (Jorge Car-
valfio, secretdrio da Cémara municipal
de Hortoldndia, SP)

Doutor Chicuta — O inciso VII, do
artigo 180, da Constituicdo do estado, ndo
se refere apenas as reas verdes, mas diz
expressamente areas “institucionais”. Daf
porque no seu conceito devem estar in-
dluidas as areas denominadas de “siste-
ma de lazer”, “sistema de recreio”. Se
ocupadas tais areas e nao se enquadran-
do nas hipéteses dos incisos | a . do arti-
go quinto, da medida proviséria 2.220,
tém os ocupantes direito & concessao de
uso especial, independente de qualquer
desafetacao. Nao se cuida de alienacao,
mas de direito criado por forga de lei.

Desafetacdo de areas verdes
A Constituicao estadual de Sao Pau-

lo, quando diferencia as areas verdes
quanto a mudanga de destina¢do por
desafetacao, ndo estaria colidindo com
a Constituicao federal quanto ao solo,
matéria de especial interesse munici-
pal? (Laura Machado de Melio Bueno,
professora da Pucamp, SP)

Doutor Chicuta - O artigo 180, in-
ciso VII, da Constituicdo federal, tem sido
acoimado de inconstitucional e, por ora,
nao se conhece manifestag3o a respeito
pelo Supremo Tribunal Federal. De toda
forma, ndo se pode olvidar o grande al-
cance do dispositivo da Constituicdo de
Sao Paulo, segundo a qual se buscou evi-
tar que os adquirentes de lotes fossem
prejudicados por manobras. politicas,
como, por exemplo, a transformacao em
loteamento de alto padrao da area de la-
zer em area destinada a um clube parti-
cular ou em drea para edificacdo de con-
juntos habitacionais para os moradores
de favelas. Em outras situagdes, poderia
haver a desafetagio de area institucional
especifica, como area do sistema de lazer
para construcao de hospital piblico em
regiao desprovida de assisténcia médica.
Os exemplos préticos acusam argumen-
tos favoraveis e desfavoraveis ao artigo
citado. De toda forma, dever-se-ia pensar
em mitigacdo de forma a fim de que se
atendesse, sempre, 0 interesse publico.

Area rural - reserva legal

Imovel rural com drea averbada para
reserva legal na registro de iméveis. A
area reservada encontra-se invadida.
Qual a possibilidade de regularizacdo
para os ocupantes? Essa area pode ser
permutada independentemente de
desafetacdo?

Doutor Chicuta — O Codigo Flo-
restal exige que todo imével rural te-
nha vinculado, no seu territério ou fora
dele, érea considerada como de reser-



va legal. A area, mesmo imposta pela
lei, ndo é publica e sim do particular.
Assim, se houver invasdo e a ocupagao
se localizar na reserva legal, nao ha
como regulariza-la. Admitir transferén-
cia da reserva legal para outro ponto é
atentar contra a sistematica legal.

Areas rurais -
frac@o minima de parcelamento
No que tange a fragdo minima ad-
mitida ao ingresso no registro publico,
a igreja, o cemitério, 0 posto de satde,
a escola, as estradas municipais, sao
considerados unidades imobilirias? Ha
obstrugao legal para o ingresso no re-
gistro imobilidrio, considerando que tais
imdveis estdo no meio rural? (Antonio
Garcia Leal, agrimensor e advogado)
Doutor Chicuta — Nao ha obsta-
culo ao ingresso de igrejas, postos de
salide, cemitérios, estradas municipais,
etc. no registro de imoveis, muito em-
bora estejam situados na zona rural. O
Incra considera rural o imovel em fun-
¢do de sua finalidade; ndo enquadrado
o bem com essa natureza pode, o Incra,
perfeitamente assim certificar. Hd que
se considerar, porém, a ocorréncia de
situacao em que escolas, casas, arma-
zéns, constituem partes integrantes de
imével rural e que sao aproveitadas
para empresas industriais — ndo agro-
industriais — e, nesse pormenor, as are-
as ocupadas por suas instalagtes e as
ndo-cultivadas, necessarias ao seu fun-
cionamento, sao consideradas como
inaproveitaveis para fins de tributacao.
Quando isso ocorre, nao ha.como ob-
ter registro autbnomo.

Clandestinidade dominial.
Varas agrarias.

Por que, no Brasil, ndo existe a cultura
de registrar e matricular os imoveis? Hé
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casos em que o governo do estado de
Sao Paulo titulou imdveis e o posseiro
nunca levou a registro. A regularizacao
fundidria esta ligada aquestao agrania. Por
que o Judicidrio nunca criou as varas
agrarias? (Issis Trindade, Fundagao Ins-
tituto de Terras do Estado de Sao Paulo)

Doutor Chicuta - Nao ha habito
generalizado de registrar os titulos de
aquisicao de imaveis por falta de infor-
magdo. O brasileiro, via de regra, pensa
que basta a lavratura de escritura de
venda e compra e que o registro pode
ser feito a qualquer momento, cuidan-
do-se, segundo sua otica, de ato supér-
fluo, sem maior importancia. O novo Co-
digo Civil d& maior énfase ao efeito
constitutivo do registro e diz textual-
mente no artigo 1.245, paragrafo pri-
meiro, que “enquanto nao se registrar
o titulo translativo, o alienante conti-
nua a ser havido como dono do imé-
vel”. A experiéncia indica a existéncia
de riscos decorrentes do ndo-registro
do titulo. A ndo-criacdo de varas agra-
rias no Estado de Sdo Paulo decorre
principalmente das limitacdes decorren-
tes da Lei de Responsabilidade Fiscal.
O Judiciario passa por crise sem prece-
dentes e o nimero de juizes é insufici-
ente para atender a demanda, tanto
assim que no ultimo concurso os apro-
vados levaram meses até nomeagdo
como juizes substitutos, por absoluta
falta de recursos. E preciso que a socie-
dade tome consciéncia das limitacoes
impostas pela lei, 0 que impede a ob-
tengdo de recursos suficientes, inclusi-
ve para criacao das varas agrarias as
quais, por certo, teriam demanda sufici-
ente para justificar imediata instalacao.

Regularizacdo fundiaria em area
de mananciais
Qual a opinido do senhor sobre a re-

qularizagdo fundidria em drea de ma-
nanciais? Com o advento do Estatuto
da Cidade, dando mais independéncia
aos municipios, nao ha conflito com a
Lei de Protegdo dos Mananciais? O que
prevaleceria? Como poderiamos garan-
tir o direito & moradia em drea de pre-
servacao — conforme LPM — se na situ-
acdo real a drea ja foi consolidada?
100% da drea da prefeitura de Ribei-
rdo Pires, SF, esta inserida em prote¢o
dos mananciais. (Ihkida@ig.com.br)
Doutor Chicuta — A area de ma-
nanciais, como a de Ribeirdo Pires, que
esta inserida de forma total em regiao
de protecdo ambiental, encontra forte
resisténcia para regularizacdo fundiaria.
Nao se pode, contudo, transformar a ma-
téria em algo dissociado da realidade e
vedar toda e qualquer regularizacao fun-
diaria simplesmente porque localizada em
regido de mananciais. Isso significaria
manter inalterado o status quo. Hoje, as
madernas técnicas permitem ocupagao
em tais areas, desde que adotadas pro-
vidéncias que evitem contaminacdo da
agua utilizada para abastecimento da
populagao. Desde que superados os
obices agressivos, é possivel pensar em
reqularizacao das areas ocupadas irre-
gularmente. Mesmo com o Estatuto da
Cidade, as preocupacdes com 0 meio
ambiente e o bem-estar coletivo nao
podem ser olvidadas e devem necessa-
riamente integrar o rol de exigéncias.

Registro de imissao na posse.
Lei 9.785/99 - alteracdes

As alteragoes introduzidas pela lei
9.785/99 na LRP permitem o registro
do auto de imissdo na posse para im-
plantacdo de parcelamento popular;
ocorre que muitas vezes o poder publi-
o desapropria para fins de implanta-
¢do de habitacao popular (casas popu-
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lares, lei do DIS) e a forma juridica de
registro se dd como condominio pela lei
4.591/64. Uma interpretagao literal ve-
daria tal registro. Uma interpretacao sis-
temadtica possibilitaria o registro de au-
tos de imissao provisoria na posse para
implanta¢ao de condominios de interes-
se social? (Rosane Tierno, Cohab, SP)
Doutor Chicuta — A lei 9.785, de
29/1/1999, introduziu o paragrafo ter-
ceiro, do artigo 26, da lei 6.766, de
1979, para permitir o registro de ces-
sao da posse pelo poder plblico, em par-
celamentos populares, apos desapro-
priacdo. Evidentemente, o parcelamento
nao se confunde com o condominio edili-
cio, mas a idéia de extensdo da desapro-
priacdo para possibilitar o registro de auto
de imissao proviséria na posse para im-
plantacao de condominio de interesse so-
cial nao me parece desarrazoada. O raci-
ocinio merece melhor desenvolvimento.

Regularizacdo e registro dos
compromissos de compra e venda

O artigo 41 da lei 6. 766 prevé a pos-
sibilidade de registro dos contratos de
compromisso de compra e venda. Suas
decisdes frente a Vara de Registros Pu-
blicos sempre foram no sentido de fa-
cilitar tal registro. Os cartdrios, entre-
tanto, fazem uma série de exigéncias
para tal registro, como reconhecimen-
to de firma de loteadores — a maioria
desaparecida ou morta — e testemu-
nhas, recibos de quitacdo e medidas li-
neares em perfeita consondncia com as
plantas. Ha notas de devolugdo cobran-
do ajustes de até 0, 10m! (Gloria Maria
Motta Lara, advogada)

Doutor Chicuta — A exigéncia de
reconhecimento das assinaturas dos lo-
teadores, ainda que desaparecidos ou
mortos, e das testemunhas nao é capri-
cho dos registradores. A formalidade
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consta do artigo 221, inciso |, da lei
6.015, de 1973, e nao ha como dispen-
sa-la, podendo, quando muito, em pro-
cesso de duvida, demonstrar impossi-
bilidade de satisfazer a exigéncia (art.
198, da Lei de Registros Publicos). O
mesmo se diga em relagdo a prova de
quitacdo, quando efetuado o registro
com base no artigo 41 da lei 6.766, de
1979, eis que a lei diz expressamente:
“comprovando o deposito de todas as
prestacdes do prego avencado”. De
toda forma, a matéria pode ser subme-
tida ao corregedor-permanente que, di-
ante das peculiaridades do caso, pode
adotar a solucdo adequada.

A exigéncia de coincidéncia da des-
cricao do imovel constante do compro-
misso com aquela do registro pode ser
superada com adocao analdgica do ar-
tigo sequndo da lei 7.433, de 18 de de-
zembro de 1985, que se refere aos re-
quisitos da escritura publica. Havendo
indicagao do nimero da matricula, ou
ndo aberta esta, o nimero do registro
do parcelamento, do lote e da.quadra
respectiva do loteamento registrado, é
possivel requerer ao oficial que adote
a descricao constante do registro.

Se hd venda de totalidade das fra-
¢Oes ideais da gleba e as vendas agora
estao proibidas por norma da Correge-
doria-Geral, € preciso que os interessa-
dos providenciem a regularizagao do
parcelamento. Se a area estiver na zona
rural, é preciso verificar se as parcelas
atendem ao respectivo modulo, desde
que mantida a finalidade rural. Se lo-
calizada na zona rural, mas com finali-
dade urbana, como, por exemplo, cha-
caras de lazer, devera a parte, em pri-
meiro lugar, obter baixa no cadastra-
mento do Incra e, em seguida, cadas-
trar a drea na prefeitura. Apos, devera
promover a regularizacao.

Fracao ideal — sucessao ou usufruto

Em relagao as fragoes ideais de imo-
veis urbanos ja registradas, como fica-
ria a transferéncia motivada por suces-
530 ou a instituicao de usufruto? Esses
atos poderiam ser registrados? Qual se-
ria o instrumento adequado para a re-
qularizagdo de fragoes ideais quando a
gleba foi totalmente alienada e as fra-
¢oes registradas, [a que as vendas es-
tao proibidas por norma da Corregedo-
ria-Geral? (Jodo Antdnio Botelho de
Andrade, notario de Riacha Grande, SP)

Doutor Chicuta — A recomendacao
feita volta-se no sentido de no se per-
mitir alienacao de partes ideais de gle-
ba que dissimulam verdadeiro parcela-
mento irregular. Os registros, consoan-
te regra conhecida, enquanto ndo can-
celados, surtem efeitos legais. Em as-
sim sendo, consignado no registro a ti-
tularidade de fracdo ideal, nada impe-
de que se registre titulo judicial de trans-
Missao causa mortis, mesmo porque ele
nao decorre da vontade das partes, mas
de fato da natureza, ou mesmo aliena-
¢a0 par ato entre vivos. Via de regra,
impede-se registro de alienacao de no-
vas partes ideais, salvo se houver co-
mando jurisdicional em obstar, por com-
pleto, a pratica de qualquer ato.

Sucessao. Glebas no Litoral norte
de Sao Paulo.

A maioria das dreas no Litoral nor-
te de Sao Paulo pertencia a familias
que viviam da agricullura de subsis-
téncia e da pesca. N&o era habito,
naquela época, fazer inventdrios e,
conseqientemente, partilha dos bens.
Sendo assim, os familiares dividiam
grandes glebas mediante documen-
tos particulares ou até mesmo verbal-
mente, apesar de as dreas serem ti-
tuladas, continuando a exercer a pos-



se isolada sobre o quinhdo herdado.

Doutor Chicuta — Devido aos cus-
tos burocraticos elevados em relacdo ao
valor da propriedade e impossibilitada
a regularizacao da propriedade medi-
ante registro dos diversos formais de
partilha, a usucapido se mostra como
uma das solucdes possiveis. Nao ha
como contornar o problema apresenta-
do sem que se atue com inteligéncia.
Se um dos maiores dbices é o encami-
nhamento dos processos a Justica fe-
deral — uma vez que a Secretaria do Pa-
trimdnio da Unido manifesta interesse
em face das faixas de marinha —, a so-
lugao estaria em desmembrar os pedi-
dos, um com a faixa e outro sem a fai-
xa. Este ultimo tramitaria pela Justica
comum e, por certo, de solugao mais
célere. OQutra forma seria fazer le-
vantamento da origem das terras e
fazer rastreamento dos titulos, se
possivel. A desapropriacdo nao pa-
rece ser a solugao adequada.

Regularizacao -
associacao de moradores

Uma associacao de moradores de um
parcelamento clandestino pode ter le-
gitimidade para requerer junto a corre-
gedoria-permanente da comarca sua re-
gularizacdo, se cumpridas as formalida-
des, caso a municipalidade seja omis-
sa? Se a concessao especial de uso para
fins de moradia em drea de uso comum
tem como pressuposto a desafetacao da
drea, 0 requerimento dos moradores
junto ao juizo local, na omissdo da mu-
nicipalidade, serd indeferido? A MP ndo
faz distincdo entre as categorias das
dreas? (Miguel Afonso)

Doutor Chicuta — A associacao de
moradores tem legitimidade para atuar
em nome dos ocupantes na usucapiao
especial prevista no Estatuto da Cidade
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e na Constituicdo federal. No caso do
parcelamento, a regularizacao pode ser
feita pelo proprio loteador, pela prefei-
tura e pelos proprios adquirentes dos lo-
tes. Nao ha previsdo para a providéncia
por uma associagao de moradores, mas
também nao existe previsao para que 0s
adquirentes supram a falta do parcela-
dor. Desenvolvendo o mesmo raciocinio,
mesmo porque se trata de medida pro-
movida em nome do parcelador e com
objetivo de conformar o loteamento as
regras legais, nao vejo dbice, desde que a
associacdo seja composta exclusivamen-
te de titulares de direitos sobre os lotes
iregulares. Entendo, na esteira do pen-
samento de Régis Fernandes de Olivei-
ra, que a desafetacao é desnecessaria.
Os bens ndo estdo afetados ao uso co-
mum do povo ou a uso especial e, por
essa razao, estao livres para qualquer
tipo de ocupagao ou destino. Se, even-
tualmente exercida a ocupacao nos bens
referidos no artigo quinto, o exercicio
do direito € assegurado em outro local.

Regularizacao.
Area objeto de locagao.

Tendo em vista que um dos objeti-
vos da regularizagdo fundidria é aca-
bar com a especulagao imobilidria nas
favelas, como tratar a situagdo dos lo-
catdrios que tém como locador um
particular, apesar de ocuparem dreas
publicas?

Doutor Chicuta — A concessao de
uso especial acaba com a especula-
cao imobiliaria feita por aproveitado-
res em areas publicas. 56 terd con-
cessao aquele que usar o imovel para
sua moradia, nos termos da medida
proviséria 2.220. Cabe ao poder publico
cadastrar 05 ocupantes e constatar a
situagdo pessoal de cada familia.

Condominio de chacaras de recreio

A situacdo do “condominio de chaca-
ras de recreio” ndo pode ser resolvida,
como situagao rural, segundo aprovagao
e diretrizes fixadas pelo Incra? Recente-
mente encontrei solugao para alguns ca-
s0s de propriedade e co-propriedade ru-
ral, sequndo o novo Codigo Civil (e até
para urbano), a instituicao do direito de
superficie. O instituto vetado € o da con-
cessao especial de moradia ou a con-
cessdo real de uso? A concessao real
de uso pade ser utilizada quando ndo
cabivel a usucapiao coletiva? (Rogério
M. Sequeira Costa, notdrio e registra-
dor, ltaocara, RJ)

Doutor Chicuta - O Incra estabe-
lece normas e diretrizes para aprovar
baixa de cadastro de imével rural que
ndo atenda a sua finalidade, como aque-
la em que a gleba é parcelada para for-
macao de chacaras de recreio. Eviden-
temente, nao existe interesse politico e
poucas sdo as solugdes satisfatarias.
Nao ha como o Incra aprovar “condo-
minio de chacaras de lazer”. O presi-
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dente da Republica vetou o capitulo da
concessao especial de uso constante do
projeto de lei que se transformou na
Lei do Estatuto da Cidade. Ele foi total-
mente requlamentado na medida pro-
visoria 2.220. A concessao especial de
uso envolve bem publico, ao passo que
a usucapiao coletiva incide sobre area
privada. O imovel pablico ndo pode
ser objeto de usucapiao.

Bens publicos. Matricula

A corregedoria-geral pode autorizar
o registro imobilidrio a abrir matriculas,
a pedido do municipio, de dreas publi-
cas afetadas por destinagao historica ou
decorrentes de loteamentos clandesti-
nos, sem intervencao de poder Judicid-
rio, que venha reconhecer o dominio de
tais areas pelo municipio? Seria essa
uma nova forma de aquisicio da pro-
priedade pelo poder publico? Seria pos-
sivel (e util?) esse procedimento para a
regularizagdo de vias publicas ndo de-
correntes de parcelamento reqular ou
clandestino? (David Ferreira da Cruia,
procurador geral de Maceid, AL)

Doutor Chicuta — Nao ha nova for-
ma de aquisicdo da propriedade pelo
poder plblico. O que ocorre com fre-
qguéncia é que o ente estatal apossa-se
administrativamente do imével e passa
a usa-lo como bem publico. Nesse caso,
é preciso verificar se a parte apossada
estd registrada ou ndo em nome de par-
ticular. Em-caso positivo, € possivel aber-
tura de matricula, como ocorre, por
exemplo, nas situagdes em que o muni-
cipio abre via publica. Com certidao es-
pecificando as medidas da via ptblica e
a drea afetada, é possivel averbagao de
abertura de rua ou avenida, afetando,
evidentemente, o imovel atingido. Ao
proprietario prejudicado cabe, eviden-
temente, buscar no Judicidrio a indeni-
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zacao correspondente. Se ndo for pos-
sivel essa demonstracao, nada impede
que o municipio selicite ao juiz corre-
gedor-permanente ou juiz diretor do
foro para que, em procedimento admi-
nistrativo, a averbacdo de abertura de
rua, com certiddo da municipalidade, de
que se cuida de via ptblica oficial.

Loteamentos fechados

Como o senhor vé o fechamento de
loteamentos tendo em vista as normas
constantes do Estatuto da Cidade, quan-
to aos seus aspectos legais e urbanisti-
cos? E necessdria aprovacao dos 6rgaos
ambientais ou do Grupo de Andlise e
Aprovacdo de Projetos Habitacionais, Gra-
prohab, em Sdo Paulo, para regulariza-
¢(do de loteamentos pelas prefeituras?
(Daniela Silva e Cristiane Bittencourt)

Doutor Chicuta — O loteamento
nao admite muros separando o empre-
endimento de outros imdveis das ime-
diaces. De toda forma, em razdo da ne-
cessidade de seguranca, alguns empre-
sarios tém idealizado a criacdo dos cha-
mados “loteamentos fechados”, cui-
dando, para tanto, de obter aprovacdo
municipal, quer mediante licenca para
fechamento de ruas, quer por meio de
permissao de uso das vias e logradou-
ros publicos. O Estatuto da Cidade, por
certo, trouxe novos ingredientes e exi-
ge afericdo de impacto de vizinhanga,
impedindo, por exemplo, criacdo de obs-
taculos ao transito local. Se o parcela-
mento estiver na linha de trafego de
grande intensidade, nao ha como criar
barreira a sua fluidez. Em se cuidando
de reqularizagdo de parcelamento, 0
Graprohab cuida de ouvir os orgaos in-
teressados, inclusive aqueles ambientais,
se localizado o loteamento em zona de
protecdo. Nao é suficiente apenas a ma-
nifestacdo da prefeitura, eis que ha in-

teresse urbanistico em jogo. O interes-
se publico sobrepde-se ao interesse de
um pequeno grupo de familias que ocu-
pam a area do parcelamento irregular.

Area urbana -
expansao para regularizacao

No caso de um parcelamento de dre-
as de 5 mil ¥, com caracteristicas ru-
rais, qual sua opinido sobre a criacao
de lei municipal de urbanizacdo especi-
fica, com critérios de cobranca de IPTU,
por exemplo, tendo em vista que foi in-
corporado ao perimetro urbano? Nao
seria uma forma de regularizar tal par-
celamento? (Vania Farinha, Cohapar,
Companhia de Habitagdo do Parand e
Ivo Ericson Camargo de Lima, superin-
tendente juridico da Cohapar)

Doutor Chicuta — A incorporacao
de drea situada na zona rural para o
perimetro urbano é matéria de interes-
se especifico do municipio. Se o objeti-
Vo € atingir parcelamento que nao aten-
de a finalidade rural, é possivel a alte-
racdo das linhas do perimetro. Mas,
mesmo que o parcelamento se situe na
zona rural, é possivel admiti-lo como
sendo urbano. Para isso é importante
verificar atendimento aos requisitos pre-
vistos pelo Cadigo Tributario Nacional
que permite ao municipio a cobranga
de IPTU. Néo & a localizacao que define
o imével rural, mas sua finalidade.

Condominios

Sendo a incorporagao imobilidria su-
Jeita a lei especial (4.591/64), os con-
dominios horizontais a ela estao subor-
dinados. Assim, podem os drgdos com-
petentes exigir a observancia de aspec-
tos tipicos da lei 6.766/79 para as res-
pectivas outorgas de licencas, registros,
etc. — em especial, na drea de unidade
minima de 125 m? e inclinagao inferior



a 30 — nesses condominios? (Everton
Staub, advogado, Rio Grande do Sul)
Doutor Chicuta — Nao ha como
confundir drea minima de parcelamen-
to do solo com area da unidade autd-
noma decorrente de prédio de apar-
tamentos. Sdo situacdes distintas e
com diplomas de regéncia diversos.

Registro de fracdes ideais

Conforme exposicao do doutor
Narciso Orlandi Neto, os registros de
iméveis ndo devem mais proceder a
registros de “partes ideais” na zona
rural. Qual o amparo legal para que
o0 documento seja devolvido? Nas co-
marcas onde 80% dos registros tém
origem em transcricoes antiquissimas
e, ha décadas as transacoes sao efe-
tuadas como “partes ideais”, como
negar ao interessado acesso a tabua
registraria?

Doutor Chicuta — Nao e raro en-
contrar, principalmente nas transcricdes,
descricdo do imével rural como parte
certa e localizada, mas com indicacdo
de que se trata de “parte ideal”. Nes-
ses Casos, a interpretacao tem sido a de
que se cuida de unidade autdnoma e
nao de condominio. Por vezes, hd indi-
cacao de transcricdo de parte ideal e
com descri¢do da area maior. Nessas hi-
pateses, exige-se a composicao de todo
o imével inserindo ali a composicdo das
varias partes ideais para abertura da
matricula. Tais situacdes nao se confun-
dem com as decorrentes de parcelamen-
to realizado em gleba situada na zona
rural, em que, por nao atingirem as par-
celas as areas minimas do modulo, séo
vendidas como partes ideais, mas com
localizagdo certa na porgao maior e des-
tacadas umas das outras. Sao as conhe-
cidas chécaras de lazer que, no futuro,
trardo problemas para os interessados.
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Regularizacao — chacara de lazer

Qual o procedimento para reqularizar
os loteamentos de chacaras, com escritu-
ra de fracdo ideal, que ja estejam com-
pletamente vendidos e ocupados, na
maior parte das vezes sem drea verde e
drea institucional? (André da Silva, en-
genheiro civil e corretor de iméveis)

Doutor Chicuta — A regularizacdo
das chécaras de lazer faz-se com a bai-
xa da area rural no cadastro do Incra e
sua reqularizacao posterior na prefeitura
e nos 6rgaos publicos que devem ser
ouvidos para o parcelamento.

‘ ‘ Se ha registro de
area como sendo bem
dominical e se a
descricao é imprecisa,
nao ha como dispensar
a via retificatoria.

A exibicao de planta

e memorial descritivo
pela prefeitura

nao basta. , ,

Regularizacao — loteamento

Para reqularizacdo de um loteamento,
pode o cartorio exigir certificado de apro-
vacao do Graprohab? (Fernando Barro-
so, engenheiro)

Doutor Chicuta — No estado de
Sao Paulo, para obviar obtencao de li-
cengas de diversos drgaos publicos es-
taduais, criou-se o Graprohab para co-
ordenar a aprovacao de projeto de par-
celamento. O certificado & necessario
quando se busca até mesmo regulari-

zar o parcelamento, mas com a mani-
festagdo apenas de alguns dos 6rgdos.

Regularizacao —
obras de infra-estrutura

Qual o entendimento dos senhores
sobre a implantagdo de infra-estrutura
minima nos loteamentos ainda nao re-
gularizados ou clandestinos em face da
garantia constitucional da dignidade da
pessoa humana? Como compatibilizar
o direito individual ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado e o direito
a moradia? (Regina H. P. Cardia)

Doutor Chicuta — Nos loteamen-
tos nao reqularizados, ndo havendo im-
plantacdo da infra-estrutura minima,
cabe ao municipio realiza-la, acionan-
do posteriormente o loteador para res-
sarcimento. Ha direito geral ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado e
direito a2 moradia, mas sdo metas a se-
rem atingidas nao sé com intervengao
do poder publico, mas também com es-
trita colaboragao de todos.

Retificacao de registro

Bem dominical registrado em nome
de prefeitura, drea intensamente ocu-
pada. Por ocasido do registro, nao se
definiu com precisdo a area . Pode a
prefeitura pleitear ao cartorio a averba-
¢ao da area correta, mediante apresen-
tagdo de planta e memorial descritivo?

Doutor Chicuta — Se hé registro de
area como sendo bem dominical e se a
descri¢ao € impredisa, ndo ha como dis-
pensar a via retificatoria. A exibicdo de
planta e memorial descritivo pela prefei-
tura ndo basta, é preciso requerimento
ao juiz corregedor-permanente. No caso
de area cercada de vias piblicas, por
exemplo, a retificagdo unilateral é possi-
vel, bastando aoitiva do oficial e do Mi-
nistério, com deferimento do juiz.
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ESPECIAL

Regularizacao

dos loteamentos
Gilberto Valente da Silva*

O doutor GVS relatou sua experiéncia com
regularizacao de loteamentos quando
assessorava a prefeitura paulistana. Veja o
trabalho As prefeituras municipais e a
reqularizagao dos loteamentos (p.35), que
apresentou em 1981, no VIII Encontro dos
Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil,
realizado pelo IRIB em Fortaleza-CE.

Este seminario é de grande valor. Seus convidados vém abor-
dando as mais variadas facetas do direito urbanistico, da re-
gularizacao fundidria e de questdes vinculadas aos recursos
financeiros para essa atividade.

A nés tocou cuidar da regularizagao fundiaria. O tempo e
a idade ja nos dao o privilégio de funcionarmos como me-
moria do registro imobiliario no Brasil, comecando pela
Lei de Registros Publicos no seu nascedouro e participando
dos primeiros passos do Irib. Hoje, sou o repertdrio desse
passado dos registradores brasileiros.

Tive uma experiéncia de quase dez anos na Primeira Vara
de Registros Publicos, dois anos na Corregedoria-Geral e, de-
pois de me aposentar, em 1981, tive a honra de dirigir a su-
pervisao de regularizacao de loteamentos em Sao Paulo.

Partimos do zero. Recebemos 4.500 processos cujo objeti-
vo era a regularizacao dos loteamentos. Procuramos implan-
tar um servico eficiente e decente de atendimento a popula-
¢ao. Contamos, na oportunidade, com a enorme colaboracdo
dos juizes que estavam na Vara de Registros Piblicos, o dou-
tor José de Mello Junqueira, que me sucedeu, e o doutor Nar-
ciso Orlandi Neto, que entdo era auxiliar do doutor Junqueira.

Acho que tivemos um primeiro grande mérito, desburocrati-
zamos a regularizacdo do loteamento. Por qué? O artigo 41 da
lei 6.766/79 diz: “Regularizado o loteamento ou desmembramen-
to pela Prefeitura Municipal, (...)". A legislagao federal ndo disciplina,
nao estabelece requisitos para a regularizacdo de loteamentos.
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Rapidamente, vou citar algumas das medidas que toma-
mos para a agilizagdo da regularizacdo. A primeira foi a for-
macao de um corpo de advogados e juizes aposentados, to-
dos eles com enorme conhecimento na area de registros pu-
blicos e de registro de imdveis. Nenhum de nds aprendeu na
faculdade qualquer palavra sobre registros publicos e, em es-
pecial, sobre registro de imoveis. Recebemos o nosso canudo
de bacharéis analfabetos de pai e mae e parteira em matéria
de registro e alguns, como eu, aprenderam no dia-a-dia. Colo-
cados na trincheira tivemos que aprender a atirar e a nos abai-
xar, de modo que foi fundamental termos um grupo de pesso-
as conhecedoras do registro para podermos trabalhar.

Precisavamos notificar o loteador, mas antes, precisavamos
fazer uma vistoria do local, saber se as obras de infra-estrutura
tinham sido executadas total ou parcialmente, enfim, examinar
0 que faltava fazer. Consegui, do entao prefeito, a destinacdo de
peruas Kombi; fazia-se uma programacao com os engenheiros,
que se dividiam por toda a cidade. Os engenheiros tinham uma
planilha que nos trazia um visual das irregularidades.

As falhas encontradas eram fotografadas. Precisdvamos, en-
tdo, chamar o loteador para executar as obras, fazia-se o fo-
negrama. Tinhamos uma funcionaria que ficava durante o dia
passando o fonegrama e ficavamos com a copia do recebi-
mento. Um grande percentual de loteadores compareceu, aten-
dendo a chamada, outros ndo foram encontrados. Para 0s ndo
encontrados, nos valiamos dos engenheiros que tinham assi-
nado os projetos. Chegando o loteador que tomava ciéncia de
tudo o que estava errado, ddvamos um prazo para a regulari-
zagao e para a elaboragdo, primeiro, de um cronograma de
execucdo das obras. Para nossa surpresa, um percentual que
nao chegou a 10% de loteadores se recusou a assumir a res-
ponsabilidade da execucdo das obras.

Também havia casos de loteadores que traziam provas de
que tinham executado as obras e que, tendo solicitado da
administracao regional a vistoria para atestar a reqularidade,
ou o fiscal ndo ia ao local, ou quando ia ndo escrevia que
tinha verificado que estava tudo em ordem. Atrés de todo o
loteamento irregular existe a omissdo da prefeitura, muitas
vezes culposa, outras vezes dolosa.

Num espaco de dois anos, que foi o tempo em que fui man-
tido nessa atividade, regularizamos 2.514 loteamentos, uma
preservacao de 14 milhoes de metros quadrados de ruas, are-
as verdes e dreas institucionais.

Esse € um breve resumo da atividade que desenvolvemos
nessa época. Tinhamos um promotor, o doutor Gilberto Pas-
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sos de Freitas, que teve contato direto e didrio conosco. Se
verificdssemos a existéncia de crime ndo-prescrito, o doutor
Gilberto recebia um dossié e imediatamente denunciava o lote-
ador. Tentamos que fosse dado a essa supervisao o poder de
acionar os loteadores quando ndo compareciam e se recusavam
a execugdo das obras. Lamentavelmente, o corporativismo dos
procuradores da prefeitura pressionando o prefeito e o secretario
de negécios juridicos impediu que tivéssemos essa atribuicao.
Um processo de 14 volumes, com sete mil folhas, precisava ser
mandado para o departamento da procuradoria judicial da
prefeitura. O procurador iria gastar quatro ou cinco meses para
ler o processo inteiro, sendo que nos ja conheciamos o processo
e, com 0s advogados que trabalhavam conosco, poderiamos entrar
com a acdo imediatamente pela supervisao. Nao foi possivel,
mas existiu esse trabalho. Claro, mudou o prefeito e todos que
ocupavam cargos de confianca passaram a ser desonestos e in-
competentes, entao todos nos fomos dispensados.

Feito esse breve relato, tenho algumas consideracdes a fa-
zer de muita importancia. Temos no Brasil 27 estados. Nao ha
estado ou cidade neste pais que nao tenha loteamento irre-
gular. Temos irregularidades técnicas de execugdes de obras,
irreqularidades juridicas, falta de registro e ainda temos a mis-
tura das duas que acontece quando se aprova o loteamento,
mas na execucdo se modifica a implantacdo. Muitas vezes,
essas irregularidades de ordem técnica ndo eram do conheci-
mento do loteador. O engenheiro contratado para supervisio-
nar as obras, nem sempre um bom profissional, nao fiscaliza-
va efetivamente a implantacdo.

Dessa forma, o que precisamos é de um regramento legal
para a reqularizacao de loteamentos. Nao pode o pais ficar a
mercé ou da interferéncia das corregedorias ou da omissao
de outras corregedorias.

Nestes trinta anos do Irib muito se tentou e o Instituto
continua lutando para o aperfeicoamento das atividades do
registrador. Mas o que é preocupante é a burocratizacdo da
regularizacao de loteamentos.

Quando eu assumi a dire¢ao desse setor, para muita gente
a grande preocupagao era o registro de imdveis, mas para
mim nao era porque eu conhecia os dezoito oficiais de regis-
tro de imdveis da capital. Fiz uma primeira reunido e obtive,
de todos eles, a palavra empenhada de que colaborariam. Nos
ndo pediamos a certiddo de propriedade; havia um grupo de
estagidrios que iam aos cartdrios e levavam o numero da trans-
cricdo ou da matricula e recebiamos graciosamente os docu-
mentos do cartério. A presteza no atendimento das nossas

solicitacdes foi excepcional. Nosso estagiario ia segunda-fei-
ra, entregava o pedido; na quarta-feira levava outra gama de
pedido e ja trazia o atendimento da solicitagdo da segunda-
feira. Examinava-se a propriedade, verificava-se a planta para
saber se havia condicoes de registrar a regularizacdo naquele
cartorio ou, entdo, o cartério tinha mudado de circunscrigdo,
ou seja, o cartorio perdeu uma parte do seu territorio que
passou a uma nova serventia.

Enquanto cuiddvamos do acompanhamento da fiscalizagdo
da execucao das obras ja estavamos requerendo diretamente
ao registro de imoveis o registro da regularizagao do lotea-
mento. A regularizado juridica do loteamento ndo
interferia na execucao das obras e vice-versa. A omissao,
0 atraso na execucao das obras, ndo impedia a regulariza-
cao registraria daquele loteamento.

Pelo artigo 13 da lei 6.766/79, os loteamentos na regiao
metropolitana deveriam ter anuéncia prévia da autoridade
metropolitana que, na época, era a Secretaria de Negocios
Metropolitanos. Fui ao entdo secretario, como também fui a
Cetesb. O secretédrio dos negdcios metropolitanos e o presi-
dente da Cetesb disseram que ndo tinham condicdes nem es-
trutura para examinar esses loteamentos. No meio da discus-
sao, um dos assessores do secretario disse que era preciso ver
as adaptacoes necessarias do loteamento as regras vigentes.
Eu brinquei dizendo: “Entao, eu ndo brinco mais”.

Ha um grande loteamento que hoje é um grande bairro de
Sao Paulo, e ja era ha quarenta anos, o bairro de Ermelino
Matarazzo, que foi implantado em 1924. Como eu poderia
exigir do loteador ou dos herdeiros dele que adaptassem o
loteamento as regras vigentes ao tempo da regularizacao?
Em primeiro lugar, as ruas em Sao Paulo, pelo Cédigo de Obras
e pela legislagdo urbanistica vigente, teriam que ter 14 me-
tros de largura. Na época, encontramos dezenas de ruas que
eram de 10 metros, existindo loteamentos implantados com
pessoas morando de um lado e de outro da rua. A solugao era
reqularizar; eu sempre sustentei que regularizar o loteamento
é tomar algo errado ndo para consertar no sentido de adaptar
o loteamento a legislacdo vigente, mas sim regularizar o lotea-
mento em beneficio do cidaddo comum que comprou o lote e
nao conseguia registrar. E vamos atras do loteador com ages
de obrigacdo de fazer as obras e de indeniza¢ao, quando ele
loteou também a area verde e institucional do projeto. Se ele
indenizasse a prefeitura, em sendo honestamente administra-
do, pegaria a verba da indeniza¢do e desapropriaria um peda-
co criando uma érea verde dentro do loteamento ou num ter-
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reno vizinho para ndo violentar o meio ambiente. S6 que ai eu
volto ao inicio, vamos distinguir as competéncias. Nao é compe-
téncia do registrador tratar das questdes urbanisticas, ndo é com-
peténcia do urbanista cuidar das questdes de atribuicdo da pre-
feitura na cobranca de obras. E preciso que se faca uma separa-
¢ao das atribuigdes e que elas sejam independentes para nao
ficar como costumamos ficar no processo judicial que, enquanto
nao for decidida a preliminar, nao se pode mexer no mérito.
Retornando, fizemos essa regularizacdo de 2.514 lotea-
mentos sem nenhuma interferéncia do poder Judicidrio.Nunca
houve a intencdo de desprestigiar o poder Judicidrio, mesmo
porque essa parte toda era cuidada por cinco ou seis juizes
aposentados. A preocupacao era nao levar ao Judiciario aqui-
lo que podia ser resolvido pelo oficial de registro de iméveis.

Desobstrucao do Judiciario

Vou abrir um paréntese para transmitir aos presentes uma
experiéncia desburocratizadora que adotei enquanto juiz de
Direito. Eu vim para Sao Paulo convocado, onde apareceu um
processo para se cancelar um usufruto em virtude da morte
do usufrutudrio. O Cédigo Civil diz que se extingue o usufruto
com a morte do usufrutudrio. Chegou uma pilha de expedien-
te, dei uma decisdo de cinco linhas dizendo: "Tendo em vista a
prova do 6bito, folhas tais, nos termos do artigo tal do Cédigo
Civil, defiro o pedido. Oportunamente, expega-se 0 mandado”. A
funcionaria que dirigia o setor de familia da Vara da Penha me
tinha carregado no colo, era irma de um juiz de Direito, e me
procurou no final do expediente dizendo que estava preocupada
porque tinha uma senten¢a pronta de trinta e poucas laudas.
“Em todo o caso de cancelamento de usufruto juntamos a essa
sentenca, eu trouxe para voce ver se quer.” Eu disse a ela que ela
ndo precisaria mais datilografar quarenta laudas de sentenca.
Como eu era auxiliar, disse a ela que iria falar com o titular para
que todos os processos de cancelamento de usufruto viessem
para mim. Assim, eu passei a resolver em cinco minutos.

Quando me vi titular da vara de registros publicos, dei uma
sentenca dizendo: “Nao venham a juizo cancelar usufruto,
requeiram diretamente ao Oficial de Registro, instruido da
certidao de obito”. Essa maneira passou a ser adotada em
meados de 1975. Na mesma ocasido tinhamos a questao do
cancelamento de protesto. No ano de 1973 recebi cerca de 25
mil processos de cancelamento de protesto, porque eu exercia
a corregedoria dos dez cartérios. S6 que no processo nao era
apenas um protesto que se pedia para cancelar. Tive um caso
de uma empresa que, num processo, pedia o cancelamento de
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1.200 protestos de titulos quitados. A vara de registros publi-
cos estava se tornando a vara de cancelamento de protesto.
Contatei o corregedor-geral e disse a ele que eu mandaria
esse tipo de servico ser feito diretamente no cartdrio porque
ndo tinha sentido entupir o Judiciario com isso. Esse corregedor
deixou a corregedoria em 31 de dezembro. Logo em janeiro bai-
xei um provimento, reuni os dez titulares de cartério de protesto
e expliquei a eles que iria baixar um provimento segundo o qual
eles fariam o cancelamento diretamente no cartério. S6 que como
nao tem regimento prevendo o pagamento de custas e emolu-
mentos para esse cancelamento, falei que tentaria uma forma de
remuneracao com o secretario da Justica e eles teriam que pro-
ceder ao cancelamento de graca. Ndo tive uma voz discordante.
A partir de entdo, 0 cancelamento de protesto passou a ser feito
no cartorio, até que depois virou lei.

Logo apés, outra medida foi tomada, agora, com relagao
ao cancelamento das hipotecas peremptas, que sao feitas,
também diretamente no cartério, sem necessidade de inter-
vencao judicial. O Judiciario esta com uma sobrecarga violenta
de acdes e processos, de tal sorte que por que vamos avolu-
mar mais o0 nimero de processos para os juizes decidirem?
Nao acho que se desprestigia o Judicidrio dando-lhe uma opor-
tunidade de respirar. Se o oficial de registro de iméveis tem, por
forca do artigo 18, da lei 6.766/79, a competéncia para exami-
nar e registrar ou recusar o registro de um loteamento, por que
nao lhe dar a competéncia para examinar se estdo satisfeitos ou
ndo os requisitos para a regularizagao juridica do loteamento?
Acredito que, se hoje fizéssemos uma reformulacdo em varios
tipos de procedimentos judiciais, desafogariamos o Judiciario.

A regulariza¢do juridica é uma coisa e a regularizacdo ur-
banistica é outra, por isso acho que as competéncias devem
ser divididas. Que se tente desburocratizar o méaximo possivel
a regularizacdo juridica dos loteamentos, que se estabeleca
uma regra para todo o pais. Temos provimentos de corre-
gedorias e até de juizes corregedores dispares no pais
inteiro e outros estados ndo tém sequer provimentos. As
prefeituras omissas nao tomam providéncias e o oficial,
sabendo que na cidade existem 30 loteamentos sem
registro, sem regularizacao, ndo pode fazer nada.

Na minha opinido, o primeiro passo para a regularizacdo
registraria do loteamento é que se faca medida provisoria para
tudo, que se exija uma medida que estabeleca regras e prazo
para que a regularizacdo urbanistica seja também definida por
medidas provisorias. Precisamos desse regramento para poder
dar condi¢des a quem tem um titulo de levé-lo a registro.
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As prefeituras
municipais

e a regularizacao
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I. Introducao

Os loteamentos irregulares proliferam no Brasil, causando
sérios transtornos para 0s compromissarios compradores de
terrenos formados a partir de projetos nessa situacao.

Os reflexos sdo sensiveis também para os que tenham pa-
gado a vista os lotes e para aqueles que tenham se tornado
promitentes cessionarios dos primitivos compromissos.

Por primeiro h& que se conceituar o que seja loteamento
urbano irreqular e, nessa tarefa, iremos verificar que, basica-
mente, ha dois tipos de irregularidades: a técnica e a juridica.

0O loteamento é tecnicamente irregular se: a) executado
sem aprovagao da prefeitura municipal; b) executado sem apro-
vacdo da prefeitura municipal, em desacordo com o projeto; e
c) executado de acordo com o projeto aprovado, mas sem
obediéncia ao cronograma de obras.

Do ponto de vista juridico, o loteamento pode ser considera-
do irregular se: a) ndo tiver sido inscrito (antes de 1976) ou regis-
trado (depois de 1976) no registro de imdveis e houver venda a
prazo ou com oferta publica; e b) nao tiver sido registrado, para
qualquer tipo de venda, a partir da vigéncia da lei 6.766/79.

Mas, cumpre ressaltar que, sob esse aspecto, ha uma enor-
me gama de variaveis em relacdo a falta de registro do lotea-
mento, entre as quais se destacam:

a) O loteador é apenas compromissario comprador da gle-
ba loteada. Até o advento da lei 6.766/79 se entendia que
apenas o proprietario poderia lotear, em face do que dispu-
nha o artigo primeiro do decreto-lei 58/37. Assim, embora
tivesse aprovado o plano de loteamento e, muitas vezes, 0
tivesse executado regularmente, ndo poderia registra-lo, sal-
vo depois de obter o dominio da gleba.

b) Se o loteador for proprietario de uma gleba, ha diver-
géncia, para maior, entre o que consta do registro e o plano
aprovado. Enquanto ndo retificado o registro (artigo 860 do
Codigo Civil e artigo 213 da Lei de Registros Publicos), nao
pode obter o registro do loteamento.

¢) O loteador dispde de titulo que, por qualquer forma, deve
ser regularizado para ingressar no registro imobiliario (. g., cessao
de direitos hereditarios, etc., posse com os elementos do usucapiao).

As prefeituras municipais nao examinam a prova de proprie-
dade da gleba e, quase sem excegdo, dispdem de textos legais
que as autorizam a aprovar os projetos sem exame dessa prova.
Costumam mesmo exigir que dos projetos conste que a aprova-
¢do ndo implica o reconhecimento do direito de propriedade
sobre a drea loteanda.

Por derradeiro, ha os loteamentos executados criminosa-
mente, por pessoas que nao tém e nunca tiveram quaisquer di-
reitos sobre a gleba loteanda. Sdo verdadeiros estelionatarios,
que prometem vender ou vendem imoveis dos quais nunca foram
proprietarios e sobre os quais nenhum direito real possuem.

Para esses ltimos loteamentos ndo ha a menor possi-
bilidade de regularizagao.

1. Histérico

Até o advento da lei 6.766/79, as prefeituras municipais
nao dispunham de instrumental que lhes permitisse a regula-
rizacao de loteamentos irregulares, salvo a movimentagdo de
acao para compelir o loteador a efetuar o registro de acordo
com o decreto-lei 58/37 ou a executar as obras.

Em outros casos, lancava mao, como é o caso da prefeitura
de Sdo Paulo, de penalidades fiscais, impondo multas ao lote-
ador tdo-s6 pela irregularidade ou fazendo acréscimo no im-
posto territorial.

Por qualquer forma, ndo é do nosso conhecimento a movi-
mentagdo de acdes que visassem compelir o loteador a regis-
trar o loteamento ou a executar as obras. As providéncias,
assim, se restringiam ao aspecto fiscal e ndo possibilitavam a
reqularizacdo do loteamento, a0 menos como se entende hoje,
para permitir a satisfacdo dos interesses dos compromissarios
compradores, além do atendimento as exigéncias urbanisti-
cas. Ao contrario, Nos €asos em que, por expressa vedagao
legal, o imposto territorial ndo possa ser lancado individual-
mente sobre cada lote, enquanto nao regularizado o lotea-
mento, a sobrecarga fiscal incidente sobre a gleba vem sendo
sempre repassada aos compromissarios compradores, sem
qualquer efeito, portanto, em relagdo ao loteador.

Em 1975, instados pelo doutor Augusto Nascimento Fran-
co, entdo procurador da prefeitura do municipio da capital,
em procedimento instaurado a requerimento desta, proferi-
mos decisao, em que abriamos as portas do registro imobilia-
rio da capital para que a municipalidade pudesse, ao menos,
ver resguardado o dominio publico sobre as ruas, espagos li-
vres, areas institucionais dos loteamentos que tivessem sido
aprovados, impedindo, por qualquer forma, que a gleba fosse
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vendida por inteiro ou que, por qualquer artimanha, o loteador
alienasse também aqueles espagos.

Com essa decisao, uma vez averbada a abertura de tais
logradouros, tendo como apoio a orientacdo do decreto-lei
271/67, os compromissos de venda e compra passaram a ser
registrados como se se tratasse de desmembramento.

Vale reproduzir o artigo primeiro, paragrafo segundo, e artigo
quarto do referido decreto-lei 271, de 28 de fevereiro de 1967,
para melhor compreensao da solugao entdo encontrada.

“Artigo 1°— O loteamento urbano rege-se por este Decreto-Lei.

Paragrafo 22 — Considera-se desmembramento a subdivi-
sao de area urbana em lotes para edificagdes na qual seja
aproveitado o sistema vidrio oficial da cidade ou vila sem
que se abram novas vias ou logradouros pablicos e sem que
se prolonguem ou se modifiquem os existentes.

Artigo 42— Desde a data da inscri¢do do loteamento pas-
sam a integrar o dominio publi-
co de Municipio as vias e pragas
e as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto
e do memorial descritivo.”

Assim, uma vez registrado
0 compromisso, caracterizado
o desmembramento, a parte
juridica do problema estava
aparentemente solucionada.
Em verdade, nesses casos a
solugdo servia apenas quan-
do o loteador fosse o proprietario da area loteada.

Ao menos obtinha o compromissario comprador o regis-
tro de seu compromisso, possibilitando-lhe, em conseqiién-
cia, postular a reqularidade de seu terreno junto @ municipa-
lidade, obter aprovagdo para edificagdo e lancamento indivi-
dualizado do imposto territorial, ou, ainda, a legalizagdo da
edificagdo eventualmente introduzida.

E evidente que a solugdo ndo era a melhor nem servia a
todos os tipos de problemas, especialmente quanto as obras
que o loteador deixara de executar, mas, em face das leis
vigentes, era 0 maximo que se podia obter.

Certa feita, o ilustre representante do Ministério Publico
contestou a validade da decisdo proferida em pedido idéntico
da municipalidade. Apreciando o recurso, a E. Corregedoria-Geral
da Justica negou-lhe provimento, nos seguintes termos.

“Isto posto, 0 engano estd exatamente em sustentar-se
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que a transferéncia de dominio, nos logradouros tornados publi-
€os, 5O Se opera com a transcrigao.

Se assim fosse, isto €, se a Administracdo Publica esti-
vesse sujeita exclusivamente as regras do Direito Civil, po-
deria ter razdo o ora recorrente, em insistir no chamamen-
to do titular da transcrigdo. Possivelmente, nem se deves-
se falar em jurisdicdo contenciosa, por se vislumbrar nela
verdadeira a¢do reivindicatéria. ‘

A rigor, a intervengdo do Juiz Corregedor seria até dispen-
savel. Se a Municipalidade instruia seu requerimento com cer-
tidao da existéncia do logradouro, e planta da qual constam
a area por este ocupada, além de sua exata localizagao, ao
Oficial do Registro Imobilidrio ndo seria licito negar a averba-
cao. Permite-a o artigo 167, inciso Il, n® 4, satisfeitos os re-
quisitos do paragrafo Unico do artigo 246, ambos da Lei n®
6.015/73, na redagdo dada pela Lei n® 6.216/76.

Ocorre, por outro lado, que
a Administragdo municipal ad-
quire o dominio dos logradou-
ros, nao segundo as regras do
Direito Civil, mas conforme as
do Direito Administrativo.

Com efeito, ndo serd a aver-
bagdo pleiteada pela Munici-
palidade que efetivard a trans-
feréncia do dominio. Ela ja se
operou pela destinacdo das
areas do arruamento ao uso
comum do povo, modo origi-
nario de aquisicdo de bens pelo Poder Piblico do Municipio.

E, aligs, o que resulta do sistema legal, e esta reafirmado
na doutrina e na jurisprudéncia, como se vé na obra do emi-
nente Prof. Hely Lopes Meirelles, ao observar — em licio com-
pleta, e elucidativa — que ‘ndo ha, nem pode haver vias e
logradouros pablicos como propriedade particular. Toda area
de circulagdo ou de recreagdo publica é bem de uso comum
do povo e, portanto, bem do dominio piblico por destinagao,
dispensando titulacdo formal para o reconhecimento de tal
dominialidade’ (Cf. Direito Municipal Brasileiro, 3.ed. (refun-
dida). Revista dos Tribunais, 1977, p.621/2).

Nada importa tratar-se de “loteamento irregular”.

Ao retalhar o imével, deixou o proprietario os espacos des-
tinados a circulagdo e ao uso comum. E isso foi levado em
conta na celebragdo dos contratos objetivando a alienacdo
ou aquisicdo dos lotes. E fora de controvérsia — observa a
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propdsito Waldemar Ferreira— que, “tendo sido o plano de lote-
amento, €M seu conjunto e nos seus pormenores, parte predo-
minante na formacao da vontade dos compradores de lotes, nao
deve ser essa situagdo modificada de tal forma que, se outra
fosse, ou eles nao teriam feito a compra ou somente a teriam
realizado mediante o pagamento de menor pre¢o’ (O Lotea-
mento e da Venda de Terrenos em Prestagdes, v.1/116, Revista
dos Tribunais, 1938).

Assim também, perante o poder publico. Ao fazé-lo, lote-
ando o imével e reservando espagos as vias e logradouros
publicos, 0 proprietério sabia de antemdo que tais areas se
destinavam ao dominio publico. Isso equivaleu a sua oferta,
para que esses espagos tivessem tal destinacdo. A aceitacao,
pela municipalidade, torna-se patente, pelo seu requerimen-
to, ao propugnar pela regularizacdo do status quo, mediante
a averbagdo dos logradouros, de modo a que estes se tor-
nem, incontestavelmente, bens de dominio publico.

E, outrossim, nem precisam ser considerados aqui os mo-
tivos sociais, ja ressaltados na decisao normativa do MM. Juiz
da Primeira Vara de Registros Publicos e reconhecidos pelo
préprio e ilustre recorrente.

Em vista do exposto, nego provimento ao recurso.

Sao Paulo, 12 de maio de 1980.

(a) Desembargador Adriano Marrey

Corregedor-geral da Justica.”

De outra feita, em consulta feita pelo Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil & E. Corregedoria-Geral da Justica do
Estado, a matéria voltou a ser ventilada, valendo conhecer os
termos da indagacao e da resposta.

“A mesma solugdo sera aplicavel aos arruamentos que
vém sendo regularizados pela Municipalidade, com a averba-
¢do da abertura das respectivas ruas?

Sim. Os arruamentos que vém sendo regularizados pela
municipalidade de Sdo Paulo constituem situacdes irreversi-
veis, tanto que apenas se cuida de sua requlariza¢do. Nao ha
como fazer incidir, retroativamente, quanto a eles, a lei nova”
(Didrio Oficial da Justica, 18/2/1980).

“No que se refere aos desmembramentos de lotes que ja
venham sendo lancados individualmente pela Municipalida-
de, podera o registro ser feito sem observancia do disposto
no art. 18 e seus paragrafos, da nova lei?

Sim, porque a Lei n® 6.766/79 ndo é retroativa. Se a Muni-
cipalidade, quando do advento da nova lei, ja havia lancado
tributo sobre parcela do imével é porque, implicitamente, ha-
via reconhecido o desmembramento anterior” (Idem, ibidem).

Resumidamente, pois, colocamos a forma até entdo utiliza-
da pela prefeitura municipal de Sao Paulo, com o apoio da Pri-
meira Vara de Registros Publicos, que detém a Corregedo-
ria-Permanente dos Cartorios de Registros de Iméveis da
Capital para regularizacao dos loteamentos, forma essa que
aparentemente se destinava ao resguardo dos direitos da
municipalidade em relacdo as vias de circulagao e espagos
livres, mas permitia, como conseqiiéncia, o registro dos com-
promissos e de escrituras de venda de lotes, uma vez que se
tratava de desmembramento de terrenos, com frente para
vias publicas existentes.

Ill. Atuacdo da prefeitura

da capital de Sao Paulo

na regularizacao

dos loteamentos

Com a promulgacao da lei 6.766/79, as prefeituras se vi-
ram munidas do instrumental legislativo necessario e ade-
quado, que, havendo irregularidade nos loteamentos, elas as-
sumissem a posicdo ativa de promover a regularizacao.

Os dispositivos legais que constituem esse equipamento
530 05 artigos 38, incisos segundo e quinto, 40 e 41, da men-
cionada lei.

Evidentemente, havera varias formas de utilizacao desses
dispositivos, ao sabor das varias municipalidades e de acordo
com as peculiaridades locais.

A idéia deste trabalho é trazer ao conhecimento dos se-
nhores congressistas como vem a prefeitura municipal de Sao
Paulo se utilizando desses meios e qual a forma encontrada
para atingir seu objetivo.

E nesse mister é conveniente ressaltar o trabalho do ofici-
al do cartdrio de registro de imoveis, a quem competem im-
portantes atribuicbes que Ihe foram entregues por forca da
nova lei requlamentadora do parcelamento do solo urbano.

Em conseqiiéncia da ndo-exigéncia de comprovagao do
dominio da area loteada, quando da aprovagao do projeto,
o0 mais sério problema enfrentado pela prefeitura munici-
pal tem sido, em primeiro lugar, a obtencdo da prova de
propriedade e, depois, 0 exame dessa prova em cotejo com
a gleba loteada.

A precariedade dos elementos inseridos nos processos em
que foi apreciado o pedido de aprovacao do loteamento tem
sido causa, também, dos obstéaculos encontrados para a iden-
tificagdo do loteador e sua posterior localizago.

Essa localizacdo vem sendo tentada por todas as formas,
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valendo-se dos elementos que existem nos processos, inclusive
nas proprias plantas, e, muitas vezes, dos engenheiros que teri-
am sido os autores dos projetos.

Obtida a prova do dominio e feita a adequacdo do imével
loteado dentro desse dominio, ha elementos seguros e positi-
vos para o depésito do pedido de averbacdo, ja ndo mais com
a simples finalidade de defender os direitos do poder publico
em relacdo as vias de circulacdo e espacos livres mas também
para transmitir, ao oficial do cartério de registro de imé-
veis, todo o plano de loteamento, in-
clusive com a demarcacao dos lotes,
conforme a realidade encontrada.

Muitas vezes, ha casos em que, além
da auséncia do registro do loteamento,
o loteador executou o parcelamento do
solo em desacordo com a planta apro-
vada, o que obriga que ela seja feita (ou
refeita), para adequa-la a realidade.

Paralelamente, o setor técnico efe-
tua vistoria no local, o que é feito por
engenheiros e arquitetos, que, em im-
presso bastante simplificado, forne-
cem um laudo sobre a situacdo atual
do loteamento, indicando as obras
executadas e as que devem ser feitas
pelo loteador omisso.

Essas obras sao exigidas ou confor-
me o termo de compromisso por ele
assinado ao tempo da aprovacao do lo-
teamento ou segundo a legislacao vi-
gente ao tempo dessa aprovacao.

Apurada a necessidade de execugdo
de obras, o loteador € intimado para to-
mar conhecimento de sua exigéncia.

Concede-se-lhe um prazo para que
apresente a defesa, mediante a qual ex-
ponha as razoes pelas quais ndo pretende assumir a respon-
sabilidade dessa execucdo, ou cronograma fisico para a efeti-
vacao das mesmas obras.

Apresentada a defesa, ou o cronograma, a pega € analisa-
da. Se se trata apenas de alegagdes, o setor juridico se detém
no exame do que é invocado e decide se perdura ou ndo a
obrigatoriedade da execucdo. O cronograma fisico é exami-
nado ndo s6 quanto ao prazo de execu¢do, mas também quan-
to as obras que ele encerra.

38 irib em revisia

Aceito o cronograma originariamente apresentado ou outro
que venha a ser exibido, em complementacao, o loteador firma
compromisso e recebe autorizacdo para a execugao das obras.

No curso do prazo concedido para a realizacao das obras
é feita a denominada vistoria de acompanhamento, ele-
mento que permite apurar se o cronograma vem sendo
cumprido e se as obras vém sendo executadas de acordo
com as técnicas adequadas.

Encerrado o prazo fixado, efetiva-se a vistoria de aceitacao
das obras e, quando elas se apresen-
tem em ordem, é expedido auto de
regularizacao, para entrega ao lote-
ador e que tem efeitos administrati-
vos importantes.

Na hipdtese de recusa das obras,
prossegue-se regularizando o lotea-
mento apenas quanto a parte juridica,
remetendo o processo & procuradoria
judicial para acionar o loteador e ob-
ter dele, via judicial, a execucdo das
obras ou a quantia em dinheiro cor-
respondente a elas.

Assim, fecha-se o conjunto, com a
execucao das obras de responsabilida-
de do loteador e com a prova de pro-
priedade da gleba, inteiramente de
acordo com a area loteada. Encami-
nhada ao cartdrio, resta examinar qual
0 ato de registro a ser praticado.

Prosseguindo na pratica anterior, 0s
cartorios tém apenas feito a averba-
¢ao da abertura dos logradouros e da
reserva dos espacos livres na matricu-
la do imével, passando, em seguida,
a registrar 0s Compromissos e escri-
turas de venda nas matriculas dos
lotes, que vao abrindo @ medida que sao apresentados
tais titulos a registro.

Estabelece o artigo 41 da lei 6.766/79 que, “reqularizado
0 loteamento ou desmembramento pela Prefeitura Municipal,
ou pelo Distrito Federal quando for o caso, o adquirente do
lote, comprovado o depésito de todas as prestacdes do prego
avencado, podera obter o registro de propriedade do lote ad-
quirido, valendo para tanto o compromisso de venda e com-
pra devidamente firmado”.
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H4, pois, que examinar o que se deve entender como regula-
rizacdo do loteamento pela municipalidade.

Deixado que foi para a municipalidade fazer a exigéncia
da execugao pelo loteador de obras, que no minimo compre-
endam a abertura das vias de circulagdo, a demarcacdo dos
lotes e a execucdo de galerias para escoamento de aguas
pluviais (art.18, inc.V, lei 6.766/79). Cumpre saber se nessa
reqularizacdo estd ou nao a municipalidade obrigada a
depositar em cartorio o pedido de registro
do loteamento, com todos os documen-

le dos registros dos compromissos e dos titulos de transmissao
definitiva dos lotes, a exemplo do que faz quando o loteamento
é registrado a pedido do loteador.

IV. Alguns problemas juridicos

surgidos com a titulacao

De acordo com o artigo 516, paragrafo terceiro, da lei mu-
nicipal paulistana 8.266, de 20 de junho de 1975, a prefeitu-
ra, por errbnea interpretacdo do artigo
1.136, paragrafo unico, do Cadigo Civil,

tos a que alude o artigo 18 citado, cum-
prindo-se todo o processo, inclusive com
a publicacdo de editais.

Aresposta, evidentemente, ha de ser ne-
gativa, considerando o fim social objetiva-
do e que essa regularizacdo, pela prefeitura
municipal, é forma andmala de fazer o lote-
amento ingressar no registro imobiliario.

Nao se ha que exigir, portanto, do po-
der publico, que comprove a inexisténcia
de aces contra o loteador ou a inocor-
réncia de protesto de titulos de sua res-
ponsabilidade, ou que faca o memorial
descritivo, ou que demonstre nao haver
débitos fiscais que, onerando a gleba,
possa prejudicar os compradores, nem que
apresente o modelo do contrato-padrao.

A dispensa desse procedimento é
conseqiiéncia de um fato simples: o
loteamento irreqular j& foi executa-

“se o |oteador
apresentou e viu
aprovado plano de
loteamento de gleba
que contenha area
superior a do titulo,
estara ele obrigado,
para obter 0 registro
do loteamento,

a providenciar a
retificacao
do registro...”

admitiu o parcelamento do solo de area que
seja superior, até 5%, daquela constante do
registro. Dizemos equivocadamente porque
esse dispositivo da lei civil somente regula
as relacdes entre este (ltimo e o poder pu-
blico, em especial entre o particular e o
registro imobiliario.

Dessa forma, se o loteador apresentou
e viu aprovado plano de loteamento de gle-
ba que contenha area superior a do titulo,
estara ele obrigado, para obter o registro
do loteamento, a providendiar a retifica-
¢do do registro (Codigo Civil, art. 860, e Lei
de Registros Publicos, art. 213), antes de re-
querer o registro do loteamento, no qual cabe
ao oficial verificar se o plano esta ajustado
ao registro, devolvendo os documentos ao
apresentante quando houver incoincidéncia
entre o imével registrado e o que deu supor-
te a aprovagdo do plano.

do e os lotes compromissados, de tal
forma que nao se busca prevenir futuros prejuizos, mas
reparar faltas antes cometidas.

Por conseqliéncia, basta que a prefeitura requeira, com
fundamento no artigo 41 da lei 6.766/79, o registro do lote-
amento, e este, uma vez comprovada a propriedade do lote-
ador sobre a gleba, matriculada esta, devera ser registrado
pelo cartério, sem a apresentagao dos documentos referidos
no artigo 18 da lei citada nem publicacdo dos editais.

0 titulo, para fins dos artigos 167, inciso |, n2 19, e
221, inciso I, da Lei de Registros Publicos, é o requeri-
mento da prefeitura municipal.

O cartério fara um Gnico registro, consignando que é feito
a requerimento da prefeitura municipal e com esteio no arti-
go 41 citado, abrindo, em sequida, ficha auxiliar para contro-

Outra situagdo que fregientemente
tem sido enfrentada pela prefeitura municipal é aquela
relativa a loteamento de gleba formada por dois iméveis
distintos, de titulares diferentes, que somaram proprieda-
de e recursos para unico loteamento.

Do ponto de vista administrativo, nao ha impedimento a
esse procedimento. Entretanto, o obstaculo se apresenta por
ocasido de registro imobilirio, uma vez que, segundo o arti-
go 235 da Lei de Registros Publicos, a unificagdo de imoveis,
com abertura de uma tinica matricula, em que deva ser regis-
trado o loteamento, teoricamente, pressupde que 0s imoveis
pertencam ao mesmo proprietario.

A solugdo pratica encontrada para contornar o 6bice, quan-
do esse registro é postulado pelos loteadores, é que antes
eles permutem partes ideais de seus imoveis, para, apos 0
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registro da permuta, postularem a unificagdo dos iméveis, com
abertura de matricula Unica.

Entretanto, quando a regularizacdo é feita pela prefeitura
municipal, ndo vislumbramos motivo para o cartério recusar
a abertura de matricula Gnica para o registro do loteamento.

Ha que dar interpretagdo a mais ampla possivel, partindo-
se da premissa segundo a qual, se duas pessoas, titulares de
imGveis contiguos, os juntaram para o projeto de loteamento,
conjugaram seus direitos e estabeleceram uma comunhao.

Nao havera, portanto, impedimento para que se abra uma
unica matricula e se registre o loteamento, cuidando-se, ape-
nas, de anotar quais os lotes de um e de outro para verificar
e conferir os compromissos e escrituras, que s6 podem ser
firmados por aquele que for o titular do dominio. Se eventu-
almente um lote for composto de parte da érea de um e parte
da drea de outro proprietario, ambos deverao comparecer no
compromisso ou na transmissao definitiva.

0O que ndo parece valida é a recusa do registro do lotea-
mento ou do registro dessa regularizagdo, quando pleiteada
pela municipalidade, sob a argumentagdo de que é impossi-
vel a abertura da matricula com a unificagdo de imdveis, objeto
de transcrigdes ou matriculas, porque de proprietarios distintos.

Cuide-se que, com o registro do loteamento, o cartério
dispora de elementos seguros para aferir a disponibilidade
em poder do loteador, uma vez que iré eliminando os lotes
compromissados ou transmitidos definitivamente, e esse
controle nao se daré apenas pela subtracdo das areas com-
promissadas ou transmitidas, da area total originaria.

V. A suspensdo do pagamento

das prestacdes ao loteador

Dispde o artigo 38, da lei 6.766/79 que, verificado que o
loteamento & irregular, ou quanto & execucdo das obras, ou
quanto ao registro, podem, o compromissario comprador, o
Ministério Publico ou a prefeitura municipal, notificar o lote-
ador para suprir a falta.

O loteador, em face da irregularidade do loteamento, poders,
portanto, ser notificado para sanar a falha: a) pela prefeitura
municipal; b) pelo Ministério Publico; e ¢) pelo adquirente do lote.

Essa notificacdo tanto pode ser feita pelo cartorio de re-
gistro de iméveis como pelo cartério de registros de titulos e
documentos (lei 6.766/79, art. 49), ou, ainda, pela via judicial.

Verifica-se que a lei ndo estabeleceu um prazo que a noti-
ficagdo deve conferir ao loteador para suprir a falta, de sorte
que a intimagdo deve sequir a suspensao do pagamento das

40 irib em rista

prestag0es, incontinente e independentemente de qualquer ou-
tra providéncia.

Em face da possibilidade de o loteador ser notificado e ter
reqularmente cumprido suas obrigagdes, cabe-lhe requerer
ao juizo ao qual competir a corregedoria do registro
imobilidrio, providéncias para a declaragdo administrativa da
regularidade do loteamento e obter o levantamento das pres-
tagdes que tenham sido depositadas pelos compradores, uma
vez que, conforme o disposto no paragrafo terceiro, do artigo
38, da lei 6.766/79, esse levantamento sempre depende de
autorizagao judicial.

Suspenso o pagamento pelo compromissario comprador,
em conseqiiéncia de notificagdo ao loteador, deve ele passar
a deposita-las no cartério de registro de iméveis ao qual com-
petir o registro do loteamento.

Na capital de Sao Paulo, considerando as enormes dificul-
dades que seriam enfrentadas pelos cartérios para essa pra-
tica, especialmente considerando o elevado nimero de lote-
amentos irregulares até entdo existentes (cerca de 4.500), o
que exigiria a implantacao, em cada serventia, de um verda-
deiro departamento para atender os compradores, o controle
dos depositos, a elaboragdo de contas correntes e o atendi-
mento, mensal, de milhares de depositantes, apds entendi-
mentos mantidos com o doutor Reynaldo Emygdio de Barros,
dignissimo prefeito da capital, e com a Caixa Econdmica de
Estado de S&o Paulo, iniciamos estudos para a criacio de um
sistema pratico que desse pronto atendimento aos compra-
dores, sem descumprir a lei.

Tendo deixado a Primeira Vara de Registros Pablicos, o
ilustre magistrado Narciso Orlandi Neto cuidou de disciplinar
a matéria, editando para tanto o provimento 9/80, que estabele-
ce 0 procedimento a ser adotado em tais ocasides.

Das inovagdes introduzidas, deve ser destacada a possibi-
lidade de o compromissario comprador efetuar os depésitos
em qualquer agéncia da Caixa Econdmica de Estado de Sao
Paulo, uma vez que |he é entregue, pela prefeitura municipal,
um camé que possibilita esse pagamento, sem necessidade
de, mensalmente, se dirigir ao cartério para esse fim.

Para os cartérios, a solugdo foi sobremodo feliz, porque os
dispensou da execugdo da tarefa, totalmente estranha as suas
atividades regulares, para as quais nao estavam aparelhados
e para cujo desempenho fatalmente teriam de investir altas
somas, a vista dos varios controles contébeis que deveriam
criar, com a contratagdo de pessoal, confecgdo de impressos,
abertura de contas individuais em estabelecimentos oficiais, etc.
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Para a prefeitura municipal, o procedimento também ofere-
ceu vantagens, tendo em vista que a sua participacao efetiva no
“cadastramento” dos compradores |he d& um panorama finan-
ceiro das quantias que deverdo ser depositadas e do total a ser
arrecadado, verificando se o quantum |he permite a reqularizacao
do loteamento, especialmente quanto a execucdo das obras. Sabe-
se, com antecedéncia, se podem ser feitos investimentos em tais
obras sem onerar os cofres da prefeitura, sempre carente de recur-
sos pela ma distribuicdo de receita.

0 provimento citado, portanto, se transformou em im-
portante instrumento na regularizacdo dos loteamentos,
beneficiando os compradores, 0s cartrios e a prefeitura
municipal, embora seja esta a Unica a despender funcio-
narios para a emissao dos carnés.

Mais uma vez, portanto, o legislador deu realce a atuacao
das municipalidades na regularizacdo dos loteamentos, pois
é Gbvio que, se o loteamento permanecer irregular, elas nao
concordardo com esse levantamento.

Cuide-se, ainda, que o artigo 38, paragrafo quinto, da
lei 6.766/79, citada expressamente, dispde que, se notifi-
cado, o loteador ndo regularizar o loteamento no prazo
contratual ou se essa reqularizacdo se fizer pela prefeitura
municipal, “ndo podera, a qualquer titulo, exigir o recebi-
mento das prestacdes depositadas”.

Ha, portanto, que se verificar a diversidade de situagoes:
num primeiro passo, as prestagdes depositadas em cartdrio,
em conseqiiéncia da notificacdo a que se refere o artigo 38,

paragrafo primeiro, podem ser levan-

Esse procedimento tem sido denomi-
nado consignacao administrativa, nao
porque o compromissario comprador
encontre obstaculo para efetuar o pa-
gamento, mas porque, legalmente, esta
impedido de fazé-lo, e o loteador, im-
pedido de receber apds a notificacao
a que se refere o artigo 38 ja citado.

Essa inovagao introduzida pela lei
6.766/79 tem sido aplaudida por
todos quantos tém escrito ou feito
conferéncias a respeito da nova Lei
de Parcelamento do Solo Urbano.

“Mais uma vez,
portanto,

o legislador deu
realce a atuacao
das municipalidades
na regularizacao dos
loteamentos...”

tadas pelo loteador que regularizou
o loteamento (art.38, §3%); num se-
gundo momento, se o loteamento foi
regularizado pela prefeitura munici-
pal, o loteador perde o direito ao
montante depositado.

Se a prefeitura municipal, para
a regularizacdo, despendeu quan-
tia inferior a depositada ou se nada
despendeu, entendemos que nao
pode o loteador perder, em favor
da municipalidade, aguele montan-
te, pois para ela esse recebimento

De fato ela se coloca como um dos
mais importantes instrumentos que o novo diploma pds a
disposi¢do ndo s dos compromissarios compradores, para
ajudé-los a compelir o loteador a regularizar o loteamen-
to sendo também das prefeituras municipais.

Com efeito, tem-se sustentado que a sangao econdmi-
ca consistente no bloqueio dos pagamentos é sempre mais
sentida pelo loteador que a ameaga do procedimento pe-
nal. De fato, privado da “carteira”, isto é, da soma dos
valores das prestagdes, o loteador se vé, repentinamente,
desfalcado do seu or¢amento, que, se nao corresponde a
reposicdo do empreendimento, ao menos consubstancia o
lucro da sua atividade.

Exatamente por esse motivo é que o legislador, sabiamen-
te, condicionou o levantamento das prestacdes depositadas
a decisdo do juizo administrativo dos registros pablicos, me-
diante procedimento de jurisdicdo voluntaria em que a pre-
feitura municipal deve ser necessariamente citada.

configuraria enriquecimento sem
causa. Omitiu-se o legislador, deixando de disciplinar a hi-
pbtese. Se, entretanto, se entender que essa perda repre-
senta uma penalidade civil imposta pela irregularidade do
empreendimento, restaria ainda uma lacuna consistente
em nao se ter estabelecido o destino da quantia.

A redacdo desse paragrafo quinto nao é das melhores,
porque se refere 4 falta de atendimento da notificacao até o
vencimento do prazo contratual. Ora, sabemos que 0s varios
lotes sdo compromissados em tempos diversos, razao pela
qual seré dificil estabelecer qual dos contratos deve ser tomado
por base para a fixagdo do termo final. Seria o primeiro con-
trato celebrado? Ou o Ultimo? Deve considerar-se o pri-
meiro contrato registrado?

Veja-se que ainda uma vez o loteador omitiu ponto essen-
cial, que, sem duvida, implicaré sérias divergéncias por oca-
sidqo da atuacdo do dispositivo legal ao caso concreto.

Se a intencdo foi ter como base o prazo fixado no contra-
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to-padrao, ndo se pode perder de vista que, ndo tendo sido
registrado o loteamento, nem sempre sera facil obter-se o
contrato modelo, assim como ndo sera descartavel a hipote-
se de ter o loteador celebrado contratos com diferentes pra-
zos de cumprimento.

Por qualquer forma, em futura modificagdo de texto, cumpri-
ra satisfazer, de forma clara e precisa, o que se pretendeu.

O dispositivo sequinte trata da reqularizacio do loteamento
pela prefeitura municipal, uma vez desatendida a notificaco
pelo loteador. Cuidamos, ape-
nas, que essa reqularizagao
nao & um simples poder-dever
que se transforme em norma
de conduta tao-somente para
evitar lesao aos seus padroes
de desenvolvimento urbano e
se cinja, como aparentemente
deflui do texto, aos aspectos
técnicos do loteamento, pois
a parte final do artigo se refe-
re, também, a defesa dos
direitos dos adquirentes de lo-
tes, 0 que, necessariamente, a
prefeitura implica providenci-
ar o registro do loteamento,
sem 0 que os compradores
nao terdo condicdes de in-
gressar com seus compromis-
sos, cessoes, promessas de cessoes ou transmissdes definiti-
vas no registro imobilidrio.

Este o ponto fundamental que, ao final, trataremos com
um pouco mais de atencao.

O paragrafo primeiro, do artigo 40, estabelece que, uma
vez regularizado o loteamento, tal como o loteador, a prefei-
tura municipal devera obter em juizo o levantamento das
quantias depositadas e seus acréscimos, para se ressarcir das
despesas feitas, da forma mais ampla possivel, pois abrange
a execugdo das obras, o registro do loteamento bem como as
desapropriacdes que se tenham feito necessarias.

A proposito, o ideal seria que, nos or¢camentos dos munici-
pios, fosse destinada, previamente, verba para esse fim, ten-
do em vista que sem essa situagao, sabido que as comunas
nao dispdem de recursos para a execucao de obras que im-
portem em vultosas despesas, a possibilidade de fazer atuar
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esse dispositivo para execugdo das obras se torna remota.

Se o total das prestacdes depositadas nao for bastante
para satisfazer as despesas com a regularizacdo do parcela-
mento, a prefeitura municipal, pelas vias judiciais adequadas,
Cuidara de obter do loteador a complementacao até o inte-
gral ressarcimento. E o que estabelece o paragrafo sequndo,
que dispde que a agdo em questao podera atingir todos aque-
les que, tendo se beneficiado com o empreendimento, facam
parte do mesmo grupo econdmico ou financeiro em conjunto
com o loteador.

Ndo descartou, contudo, a
lei, a possibilidade de, esgota-
das todas vias para a prefeitura
se ressardr das despesas, venha
a exigir dos compradores as
quantias que tenham sido ne-
cessarias a regularizacao do lo-
teamento, com obras e registros.

Se, a primeira vista, parece
injusto esse dispositivo, ndo se
vera a situagdo por esse prisma
se atentarmos para que 0s com-
pradores sao os beneficiarios di-
retos das obras e da normalida-
de juridica do parcelamento.

Mas o que se deve ter em
mira é que apenas depois de
acionados o loteador e, eventu-
almente, aqueles que, na forma do artigo 47 da lei citada Ihe
sejam solidarios, & que o poder piblico municipal podera se dirigir
contra os compradores.

Por derradeiro, o artigo 41 da ja mencionada Lei do Lote-
amento consagra dispositivo de grande alcance social e vem
esteada em largo conhecimento da realidade da vida. Com
efeito, se o loteador deixou de executar o loteamento confor-
me o plano ou ndo o registrou, se forem tomadas medidas
coercitivas, especialmente aquela estabelecida no artigo 38,
da mesma lei, ndo se dispora ele a outorgar a escritura defi-
nitiva, em cumprimento ao compromisso.

Uma vez obtido o registro do compromisso, o compromissa-
rio comprador teria que movimentar a ag3o de adjudicacdo com-
pulséria ou, se ele ndo foi registrado, requerer a acao a que alu-
dem os artigos 639 e seguintes do Cddigo de Processo Civil.

Ora, mais uma vez se imporiam 6nus ao compromissario com-
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prador, que ja fora prejudicado pela irregularidade do loteamento.
Dessa forma, o dispositivo, repita-se, tem profunda reper-
cussao, uma vez que permite ao comprador, uma vez recolhi-
do o imposto de transmissao inter vivos, transmudar o Seu
compromisso em instrumento capaz de, registrado, Ihe con-

Para tanto, devidamente armadas com o amparo legal
acima examinado, podem e devem exigir dos loteadores a
execucao das obras a que estao obrigados, podem e de-
vem atuar no resguardo de seus padrées de desenvolvi-
mento urbano.

ferir o dominio do lote.

A proposito, cumpre destacar, ainda, que loteadores inescru-

pulosos tém exigido de compromissarios
compradores o pagamento de elevadas
quantias para concordarem em assinar a es-
critura de venda e compra ou simplesmente
para fornecer “minuta” dessa escritura.

Tendo presente esses episodios, a Su-
pervisao especial da regularizacao de lo-
teamentos e arruamentos dirigiu consul-
ta e pedido ao Meritissimo juiz de direito
da Primeira Vara de Registros Publicos, so-
licitando que aquela vara normatize, me-
diante deciséo ou provimento, a situacao,
orientando os compromissarios compra-
dores e os proprios cartorios de registro
de imdveis, como proceder para integral
cumprimento desse artigo.

A decisdo a propdsito ndo deve tar-
dar, e a prefeitura de Sao Paulo estd
certa de que, com o elevado espirito pu-
blico que caracteriza a orientagdo da-
quele juizo, sempre disposto a atender
as situagdes de alto interesse social, a
matéria sera apreciada com o mais pro-
fundo senso de Justica.

Verificam, pois, os senhores, que hou-

Mas, em especial

“0 instrumental
legislativo posto a
disposicao de
municipalidades
atendeu aos justos
reclamos da
populacao, sempre
carente de recursos,
e, de regra, essa
populacao, mais
humilde,
menos instruida
é que sempre foi a
grande vitima dos
maus loteadores.”

, entendemos que as prefeituras munici-
pais estao legitimadas a registrar os loteamentos, sem obedi-

éncia ao formalismo e ao processo do
artigo 18, da referida lei 6.766/79.

A lei, portanto, criou dois tipos de lo-
teamentos, do ponto de vista registrario,
a saber, 0 voluntario, feito a requerimen-
to do proprietario ou do compromissario
comprador, e o ex officio, na feliz expres-
sao do ilustre sub-procurador da Justica
de Sao Paulo, Alvaro Pinto de Arruda, um
estudioso dos problemas registrarios e
profundo conhecedor da matéria.

O loteamento é registrado ex officio,
quando a prefeitura municipal se vale dos
dispositivos da lei 6.766/79 para obter
sua regularizacdo e, além dos aspectos
técnicos que ela envolve, sem duvida ela
compreende também o aspecto juridico.

Do ponto de vista registrario, pouco
importam as questoes técnicas, as obras
e sua execugao, de sorte que aos oficiais
do registro imobilidrio cabe, como real-
camos inicialmente, o papel de relevo na
consecucdo dos objetivos da lei.

A aceitaco, portanto, dessa proposi-
¢ao, isto &, da possibilidade e legitimida-

ve profunda modificacdo na sistematica

de para que as prefeituras municipais,

dos loteamentos, armando o legislador as
prefeituras municipais para interferir e atuar no campo da
reqularizacdo dos loteamentos.

0 instrumental legislativo posto 3 disposicdo de municipali-
dades atendeu aos justos reclamos da populagdo, sempre caren-
te de recursos, e, de regra, essa populacao, mais humilde, menos
instruida é que sempre foi a grande vitima dos maus loteadores.

Para nés, o ponto central do posicionamento das prefeitu-
ras municipais esta em que elas devem se conscientizar da
importancia de assumirem uma atitude positiva e firme, sere-
na e segura na regularizacao dos loteamentos.

sem o procedimento do artigo 18, da lei
6.766/79, requeiram o registro de loteamento, esteadas no
artigo 40 da mencionada lei, € a conclusao deste trabalho,
que submetemos a consideracao dos que o examinam.

*0 doutor Gilberto Valente da Silva é juiz de Direito
aposentado e advogado em Sao Paulo. Foi juiz da Vara de
Registros Publicos de Sao Paulo e é figura reconhecida
nacional e internacionalmente como grande doutrinador do
registro imobilidrio.
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Tema 2
Regularizacao urbanistica — estudo de casos

Presidente da mesa: Mariana Moreira, advogada
da Fundacao Prefeito Faria Lima, Cepam.

A regularizacao
fundiaria como

parte da politica
urbana

Betania de Moraes Alfonsin*'

Examinando a histéria da politica urbana e da politica
habitacional desenvolvidas pela cidade de Porto Alegre ao
longo do século XX e, principalmente, identificando distintos
ciclos de estratégias adotadas pelo poder publico para lidar
com os territdrios ocupados por moradias das familias de baixa
renda na cidade, percebe-se que a politica de reqularizacdo fun-
diaria desenvolveu-se em um periodo ainda bastante recente e
que nao tem ainda 15 anos de implementagdo. E o que se pode
ver no quadro-resumo (p.45) organizado por Beténia Alfonsin?.

Embora, atualmente, Porto Alegre seja uma das cidades
com a legislagdo urbanistica mais avancada do Brasil,’e em
termos de politica habitacional, sem divida alguma, esteja servi-
da por um repertorio bastante amplo de instrumentos, adotados
principalmente a partir da promulgacdo da Constitui¢ao de 1988
e da Lei Organica do Municipio, de 1990, a cidade atua sobre o
passivo legado por 100 anos de sucessivas estratégias de politi-
ca habitacional distintas, mas com um trago em comum: a segre-
gagao socioespacial da populagdo de baixa renda.

Nesse sentido, é imprescindivel compreender que as poli-
ticas de regularizacao fundiaria, objeto de anlise neste artigo,
sao politicas de longa maturacao e ha que ser cuidadoso no
processo de avaliagdo das mesmas, ja que contabilizam ape-
nas 12 anos de implantagdo no municipio de Porto Alegre.

0 segundo plano diretor de desenvolvimento urbano-am-
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biental, aprovado pela Cdmara de vereadores em meados de
1999, é a culminancia de um amplo processo de avaliacao da
legislacao urbanistica do municipio conduzida pela munici-
palidade de forma bastante democratica, com uma participa-
cao popular satisfatéria para uma peca legal essencialmente
técnica. Além da qualidade que marca seu processo de ela-
boragdo, o plano diretor atual se caracteriza por consolidar
em seu corpo inumeros instrumentos importantes de politica
habitacional ja incorporados pela legislacdo urbanistica do
municipio, de forma esparsa, durante toda a década de 1990.

A histdria desse plano diretor, no entanto, se inicia com a
promulgacao da Constituicdo federal em 1988 e com as ex-
periéncias de regularizagdo fundiaria conduzidas pelo muni-
Cipio durante a década de 1990, visando garantir a seguran-
¢a da posse de milhares de familias em Porto Alegre.

Essa nova abordagem da politica habitacional represen-
tou uma importante ruptura com décadas de estratégias pu-
blicas que jogavam no sentido da segregacdo socioespacial
da populacdo de baixa renda; de fortalecimento do direito de
propriedade e fragilizacao dos direitos de posse. Em uma
cidade de 1,3 milhdo habitantes, a populagao residente esti-
mada nas 469 vilas e nlcleos irregulares que ocupam &reas
publicas e privadas para fins de moradia era de 251.883,*
20% da populagdo total do municipio, dado que aponta a
reqularizacao fundidria como uma politica importante, prin-
cipalmente quando se considera que a irregularidade atingia
300 mil pessoas e representava 24% da populacdo em 1990.

Porto Alegre foi uma das cidades brasileiras que melhor
aproveitou o gancho da Constituicdo federal de 1988 para
inovar em termos de politica urbana e habitacional. Para tan-
to, dois acontecimentos foram fundamentais. Em 1989, Porto
Alegre elege uma frente popular encabegada pelo Partido dos
Trabalhadores com um slogan de campanha baseado na “co-
ragem de mudar” e decidida a enfrentar os problemas da
populagdo de baixa renda.

0 novo governo adotou uma politica de “inversao de prio-
ridades” que tinha a questao da sequranga da posse como
um compromisso fundamental. Além disso, a Camara de ve-
readores promulgou, em 1990, a Lei Organica do Municipio,®
incluindo um capitulo intitulado "Da Politica e Reforma
Urbanas”, cujo contetido foi detalhadamente debatido por
alguns vereadores comprometidos com as bandeiras da
reforma urbana e por um forum de mais de 100 institui-
¢Oes que acompanhou ativa e propositivamente o proces-
50 constituinte municipal.
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0 artigo 207 da Lei Organica
foi contundente dispondo que o
municipio deveria assegurar:

“|- A urbanizacao, a regula-
rizacdo e a titulacao das areas
faveladas e de baixa renda, sem
remogao dos moradores, exce-
to em situacao de risco de vida
ou a satide, ou em caso de ex-
cedentes populacionais que
nao permitam condigdes dig-
nas a existéncia, quando po-
derao ser transferidos, medi-
ante prévia consulta as popu-
lacdes atingidas, para area
proxima, em local onde o acesso a equipamentos e servi-
¢os nao sofra prejuizo, no reassentamento, em relagao a
area ocupada originalmente.”

Esse inciso foi fundamental para uma radical mudanga de
perspectiva na condugdo da politica habitacional do municipio;
ele, de fato, legitimou que o municipio enfrentasse a questao
das favelas e assentamentos autoproduzidos, reconhecendo
nao apenas o direito de moradia da populacdo neles residente,
mas igualmente o “direito a cidade” dessa mesma populagdo,
ja que a previsdo era de “regularizacéo e titulacdo das areas
faveladas sem remocdo dos moradores, exceto em situacao
de risco de vida ou a satde (...)".

de baixa renda

moradias na ndo-cidade

Programa de regularizacao

fundiaria de Porto Alegre

A reqularizagdo fundiaria preconizada pela Lei Organica
viria a se tornar a principal politica habitacional do municipio
na década de 1990. A fim de melhor compreender o seu
significado, talvez seja o caso de resgatar adequada
definicdo desse tipo de politica publica, estabelecida em
um trabalho anterior de pesquisa sobre regularizacao fun-
diaria,® e que é semelhante a concepgdo do trabalho de-
senvolvido pela prefeitura de Porto Alegre.

"Reqularizagdo fundidria é o processo de intervengao pu-
blica, sob os aspectos juridicos, fisicos e sociais, que objetiva
legalizar a permanéncia de populagdes moradoras de areas
urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para fins
de habitagdo, implicando acessoriamente melhorias no am-
biente urbano do assentamento, no resgate da cidadania e
da qualidade de vida da populagdo beneficiaria.”

Posturas e/ou estratégias

Absoluta invisibilidade/invisibilizagdo da moradia

Expulsdo Alianca sanitarismo/politica fiscal

A ambigiiidade: provisdo privada de lotes e

A transicdo. da provisao privada a publica

Direito & moradia: 40 anos de (des)provisdo publica
de lotes e moradias pelo governo federal
Reconhecimento do direito 4 cidade a cidadania e
a diferenca: reqularizagao fundiaria

Periodo Imperial Periodo Imperiol
e Republicano até 1914

1915a 1928

Década de 30

Década de 40
1950 a 1988

1989 a 2001

A regularizacao fundiria é importante no caminho da ga-
rantia efetiva do direito a cidade, ja que nas Ultimas décadas
se observa uma complexificacdo da segregagao socioespa-
cial,” em um fendmeno no qual os pobres passaram a ocu-
par também os intersticios da cidade formal e das regides
de alta renda, tendo em vista a busca de oportunidades de
emprego e rendimentos, evidentemente mais abundantes
nessas regiodes da cidade.

A possibilidade de regularizar as ocupagdes localizadas
no tecido intra-urbano da cidade — as vezes existentes ha
décadas — é uma garantia a populagdo pobre de que ela
também terd direito ao centro e aos bens oferecidos por
este mesmao centro.

Ainda em 1990, a prefeitura de Porto Alegre estruturou um
programa de regularizagao fundiaria, primeiramente locado
junto a Secretaria de Planejamento municipal e posteriormente
transferido para o Demhab.

Esse programa interdisciplinar se constituiu visando aten-
der as demandas por regularizagdo apresentadas pela popu-
lagdo a prefeitura, por meio dos féruns do orgamento partici-
pativo,® e teve sua base juridica na legislacdo aprovada a
partir da Lei Organica, que incorporou a “ordem urbanistica”
da cidade instrumentos imprescindiveis ao éxito de uma in-
tervengdo publica tendente & regularizagdo fundiaria: apoio
a usucapiao constitucional para fins de moradia nas areas
privadas; concessdo do direito real de uso para areas publi-
cas; e areas especiais de interesse social.

0 programa de regularizagao fundiaria de Porto Alegre, no
entanto, notabilizou-se pela utilizacao do instrumento da con-
cessao de direito real de uso, incluida na Lei Organica do
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municipio como um direito das familias ocupantes de areas muni-
cipais ocupadas para fins de moradia até 31 de janeiro de 1989 —
data aproximada da promulgac3o da propria Lei Organica.

A Vila Planetario, por exemplo, foi uma das primeiras
areas de intervencao do programa de regularizacao fundi-
aria. Localizada na area central da cidade, essa favela ndo
possuia qualquer infra-estrutura, mas tinha direito a con-
cessao do direito real de uso.

Mediante o processo do or¢amento participativo, em 1990
a comunidade conquistou os recursos para a regularizagao
juridica acompanhada de urbanizagdo, que foi iniciada.

Um vereador, ex-prefeito de Porto Alegre na época da di-
tadura militar, entrou com uma acdo para paralisar as obras
com a tese de que "pobre ndo pode mo-
rar no centro” e que a PMPA deveria
vender o terreno e com o dinheiro levar
aquela comunidade para a periferia.

Depois de um més de paralisacdo da
obra, a PMPA cacou a liminar obtida e
deu continuidade ao projeto. Em um
ano a obra estava concluida e 90 familias
assinaram contrato administrativo de
concessao do direito real de uso.

Essa intervengao na Vila Planetario
tornou-se um paradigma no municipio.
Muitas outras areas, especialmente na
area central, foram também regulari-
zadas e totalmente urbanizadas em um
processo de afirmagdo do direito a moradia, do direito a
cidade e do direito a centralidade para as familias pobres
que ja tinham estabelecido moradia na regido, em muitos
casos, havia décadas.

A politica de regularizagdo fundiaria assumida, portanto,
rompia com os ciclos anteriores em que a estratégia da poli-
tica habitacional era marcada pela expulsdo dos pobres da
area central,” tal como demonstramos acima, no quadro.

Como todas as cidades brasileiras, Porto Alegre encontrou
dificuldades para o registro das interven¢des com concessdo
de direito real de uso nos cartdrios de registro de imdveis,
bem como com a auséncia da lei federal de desenvolvimento
urbano para intervir em dreas privadas.

Por isso, os resultados quantitativos do programa de regu-
larizacao fundiaria nao sao significativos. A qualidade do pro-
cesso, no entanto, deve ser ressaltada. Especialmente a forma
de indicagao das éreas, por meio do orcamento participativo,
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e o envolvimento constante de liderangas comunitarias, qualifi-
Ca a gestao dessa experiéncia de forma muito significativa.

Trilhando caminhos para superar os obstaculos

Os obstaculos — juridicos, técnicos, registrarios — enfrenta-
dos pelo programa de regularizagao fundiaria de Porto Ale-
gre fizeram com que, embora houvesse muita vontade politi-
ca, a prefeitura 50 obtivesse resultados mediocres na imple-
mentagdo do programa.

Em 1996, depois de seis anos atuando com reqularizagao
fundidria, 65 assentamentos tinham sido indicados pelo orca-
mento participativo (e assumidos) para serem regularizados. No
entanto, de 20,5 mil lotes em processo de regularizacao, apenas
605 tinham sido regularizados...

Nesse cenario, algumas constatacdes
mostraram-se evidentes: era preciso me-
lhorar a performance da regularizacao
fundiaria e, mais do que isso, nao adi-
antava atuar apenas na ponta da regu-
larizacdo: era preciso frear a producdo
da irregularidade!

No meio da década de 1990, Porto
Alegre decide pela alteracdo do plano
diretor do municipio, buscando alterar
0 marco requlatério da cidade, enquan-
to lutava, no plano federal, pela apro-
vacdo do Estatuto da Cidade. Além da
aposta na mudanca da lei, fica clara a
necessidade de qualificar a gestdo da politica urbana, ado-
tando outras estratégias de producdo da cidade.

Isso implicou uma mudanga de postura também em rela-
¢do aos agentes promotores de empreendimentos e parcelamen-
tos irregulares, como os vilanizados “loteadores clandestinos”.

Embora nao se subestimem os efeitos perversos da implan-
tacdo irregular de loteamentos, tanto para a cidade como
para os adquirentes dos lotes em especial, 0 que se passou a
questionar foi a eterna “corrida” atras do loteador clandesti-
nofirregular enquanto estratégia/forma de lidar/prevenir a pro-
liferacdo do problema.

Percebeu-se que o loteador irregular, assim como o pré-
prio favelado, & também um construtor da cidade. Ha cidades
em que um tergo de seu territorio é construido de forma irregular.
E preciso lidar com o problema de tal forma que ndo se conside-
re que a populacao moradora dessa parte da cidade é vitima da
ilegalidade. Sera que criminalizar o loteador irreqular é o melhor
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caminho para solucionar o problema da irregularidade? Nao seria
essa uma postura dualizante e ingénua?

Porto Alegre resolveu mudar a forma de lidar com essa situa-
¢40. Dedicou um capitulo de seu novo plano diretor & producdo
da cidade. Na explicitacdo dessa estratégia dizia o projeto de lei:

“Art. 21— A Estratégia de Producao da Cidade tem como
objetivo a capacitagdo do Municipio para a promogao de
seu desenvolvimento através de um conjunto de agdes politicas
e de instrumentos de gerenciamento do solo urbano que en-
volvem a diversidade dos agentes produtores da cidade e in-
corporam as oportunidades empresariais aos interesses do
desenvolvimento urbano como um todo.

Paragrafo Unico — A Estratégia de Producao da Cidade se
efetivard através:(...)

¢) da implementacao de uma politica de habitacdo so-
cial que integre e regule as forgas eco-
ndmicas informais de acesso a terra e ca-

E assim que se decide pela regulamentacdo do instrumento
do urbanizador social, a fim de buscar frear a produgao irregular
da cidade. Bastante interessante em sua concep¢ao, a idéia desse
instrumento — urbanizador social — é a de adotar uma nova estra-
tégia para lidar com o problema da producdo irregular e clandesti-
na de lotes no municipio. A esséncia da proposta &, simplificando a
legislacdo, flexibilizar padroes e agilizar a tramitagao dos projetos,
possibilitar aqueles loteadores que hoje produzem seus loteamen-
tos de forma clandestina e/ou irregular que possam produzir seus
empreendimentos legalmente.

Em contrapartida a esses beneficios oferecidos pela muni-
cipalidade, o urbanizador social ofereceria lotes a pre¢os com-
pativeis com a produgao de habitacao de interesse social ou
doaria parte dos lotes ao governo. Alternativamente, ainda, o
urbanizador podera construir equipamentos urbanos, comu-
nitarios ou de geracao de renda como con-
trapartida. Ha ainda a possibilidade de dis-

pacite o municipio para a producao publica " A Olltl 3 pensar a contrapartida do loteador nos casos
de Habitacdo de Interesse Social.” P ) _ em que o empreendedor e municipio acor-

0 instrumento indicado pelo plano di- de I’egUIarlzagaO dem um preco final de lote que inclua um
retor para “integrar e regular as forcas eco- fun d i a ria “desconto” pelos beneficios dados pelo po-

ndmicas informais de acesso a terra” foi o
urbanizador social. A regulacdo do instru-
mento ficou em aberto, havendo duas
breves mengdes no texto do plano diretor:

“Art. 76 (...)

§2° — Na producdo e implantagao de
parcelamento do solo ou edificacdes desti-
nados a suprir a demanda habitacional pri-
oritaria, ou ainda na regularizacao de par-

nao tem impacto
sobre a producao
irreqular da cidade
se descolada da
politica urbana...”

der publico ao loteador.

Nessa Ultima possibilidade, o munici-
pio logra um aumento da oferta de lotes
requlares para baixa renda no municipio
pela via do mercado imobiliario.

Trata-se, portanto, de uma parceria me-
diante a qual o urbanizador social cumpriria
com uma funcdo publica, de forma subsidia-
ria. Para atingir este objetivo, um grande pro-

celamentos do solo enquadrados como tal,

sera admitido o Urbanizador Social, que serd o responsavel pelo
empreendimento, nos mesmos termos do loteador, com as res-
ponsabilidades previamente definidas em projeto especifica.(...)

4. Urbanizador Social é o empreendedor imaobiliario ca-
dastrado no Municipio com vistas a realizar empreendimentos
de interesse social em areas identificadas pelo Municipio.”

0 plano diretor foi promulgado, mas o municipio nao teve
capacidade para modificar a estrutura administrativa, os flu-
xos das rotinas e procedimentos administrativos. Embora a
cidade tenha uma legislacdo invejavel, o resultado foi um pro-
cesso de gestdo ainda distante dos desafios colocados pelas
estratégias do novo plano e proliferam loteamentos clandes-
tinos, enquanto a municipalidade se demora na aprovagao
de novos projetos (regulares) de parcelamento do solo.

cesso de “concertagao” do instrumento foi
conduzido pela prefeitura, que construiu didlogos com o Sin-
duscon, com pequenos loteadores, com cooperativas habita-
cionais e com a Camara de vereadores — além de toda a ne-
gociagdo interna ao governo.

Apesar de todas as dificuldades — tanto as compartilha-
das por todos 0s municipios brasileiros, como as representa-
das pelos constrangimentos legais e financeiros, as produzi-
das localmente, como uma imensa demanda assumida via
or¢amento participativo —, o municipio de Porto Alegre tem
uma experiéncia muito rica com o programa de regularizacao
fundiaria. Nesse momento fica claro que, ao longo da década
de 1990, pelo menos duas licdes foram aprendidas.

1) A politica de regularizacao fundiaria ndo tem impacto
sobre a produgdo irregular da cidade se descolada da politica
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rizacao fundiaria a politicas urbanas mais compreensivas.
democratico, transparente, amplo e pluralista —, para coroar didrix: a trajetivia legal da moradia de baixa renda em Porto Alegre -
de 8xito as intervencdes de regularizagéo fundiaria Século XX, Dissertacdo de Mestrado, Propur, Universidade Federal do Rio

A itand d . idades” . . Grande do Sul, 2000.
proveitando-se dessas oportunidades conjunturais e 2 Diversas pesquisas suportam esta afimac3o. Ver CARDOSO, Adauto

valendo-se das desagradaveis licdes da implementacdo da Liicio & RIBEIRO, Luiz César. A municipalizagdo das politicas habitacionais —
politica de regularizacao fundidria “descolada” de uma ges- Uma avaliag3o da experincia recente (1993-1996), abril de 1999; ALFON-
tao urbana mais bem articulada, Porto Alegre esta reformu- SIN, Betania de Moraes. Direito 4 moradia — Instrumentos e Experiéncias de
lando a “férmula” da politica urbana e tornando-a mais in- Regularizacdo Fundiéria nas cidades brasileiras, 1997; RIBEIRO, Luiz Cesar
clusiva. Finalmente a regularizagdo fundiaria sai do gueto e, (Coord.) Questdo urbana, desigualdades sodiais € politicas publicas: avalic-

¢do do programa da reforma urbana no Brasil, Relatério de pesquisa, 1994.
¥ Dados de 2001, UPE, Unidade de pesquisa do Demhab, Departa-
mento Municipal de Habitacao.

ao mesmo tempo, a politica urbana da main stream, final-
mente, se ocupa da irregularidade.

Sinteticamente, poder-se-ia dizer que a nova formula da * Porto Alegre, RS, Lei arganica do Municipio de Porto Alegre, de 21 de
politica urbano-habitacional consiste no seguinte: regulari- setembro de 1990, Corag, 1990.
zacao fundidria + freio da producao da irreqularidade + qua- 5 ALFONSIN, Betania de Moraes. Direito 4 moradia — Instrumentos e
lificacdo da gestao. Experiéncias de Regularizacio Fundidria nas cidades brasileiras. Fase/
Na pratica, a "férmula” aposta na regularizacao fundiaria Ippur, 1997, p. 24.

® Para aprofundar a questdo, ver especialmente: ALFONSIN, Betnia
de Moraes. Adicionando complexidades ao problema da segregaco s6-
cio-espacial. In RIGATTI, Décio (Org.) Anais do VIl Encontro Nacional da
Anpur (CD-Rom), Propur/URFRGS, Porto Alegre, 1999.

renovada mediante a possibilidade, aberta pelo Estatuto da
Cidade, de operagao coletiva dos processos. Além disso, de
modo distinto do momento anterior, a regularizacao fundia-

ria ndo esta mais sozinha, ja que se busca a implementagao 7 0 orgamento participativo é um instrumento de democratizacio da
do urbanizador social, que visa a oferta de lotes para baixa gestdo do orgamento piiblico municipal de Porto Alegre, criado pela ad-
renda e a inclusao do (ex)produtor clandestino de lotes na ministragdo popular e implantado em suas trés gestoes (1989-1992;
produggo regular e fiscalizada pelo poder publico. 1993-1996 e 1997-2000). Funciona incorporando a participagdo popu-

0 terceiro e mais importante apoio do tripé é a idéia de far — por regides da cidade e por teméticas — na discussdo da peca orga-

mentaria, em especial dos investimentos a serem realizados pelo munici-
pio. Implantado desde 1989 nao foi regulamentado legalmente.

¥ No municipio de Porto Alegre, um bairro inteiro, a Restinga, foi cons-
truido ao longo da década de 1970, a 40 quildmetros do centro da cida-

boa governanca urbana, que agrega a gestdo da politica a
revisao de fluxos e procedimentos administrativos e o incre-
mento das parcerias publico/privado.

Ha quem desanime julgando que tudo isso vai levar muito de, com familias para 14 levadas depois de processos de despejo de reas
tempo. Prefiro resgatar a escala temporal da Histéria do Brasil e centrais do municipio aproveitadas, ap6s a expulsdo, para a realizacio de
ter em mente que levamos 500 anos para construir uma ordem grandes obras vidrias finandadas pelo sistema financeiro de habitacio.
urbana excludente. Para “resistir e avangar”,' vamos levar sim * GENRO, Tarso. Diretrizes politicas ~ consolidago para orientar uma

formulagao estratégica. Porto Alegre, 2001 (mimeo.)

'% Essa experiéncia é contada em detalhe por FAVRETO, Rogério e FUHRO,
Vaneila Muller. Nicleo de Regularizac3o de Loteamentos: a experiéncia de
Porto Alegre, in FERNANDES, Edésio & ALFONSIN, Betania. A lei e  ilegalida-

algum tempo. Preiro acreditar no melhor cenario: tera valido a
pena testemunhar e protagonizar a mudanga se, mais adiante, a
cidade — como novo sujeito politico — puder contrapor a ordem

neoliberal, fragmentada e segregadora da globalizacao, a idéia de na produg3o do espago urbana, Belo Horizonte, Del Rey, 2003, .78 seg.
de que um modelo de cidade mais justa, democratica e sustenta- " Art. 58, Nas hipéteses de reqularizacdo previstas no presente Ti-
vel é possivel e, mais do que isso, é necessario. tulo, a autoridade judicidria podera permitir o registro, embora ndo

atendidos os requisitos urbanisticos previstos na Lei n® 6.766/79 ou
em outros diplomas legais.

*A doutora Betania de Moraes Alfonsin é advogada e assessora Art. 6°. Registrado ou averbado o parcelamento (loteamento, desdo-

Jjuridica da Secretaria de Planejamento de Porto Alegre, RS, bramento, fracionamento ou desdobre) do solo urbano, os adquirentes
professora da drea de Direito publico na Faculdade de Direito de lotes de terreno poderdo requerer o registro dos seus contratos, pa-
Luterana do Brasil, ULBRA, e mestra em planejamento urbano e dronizados ou ndo, apresentando o respectivo instrumento junto ao ofi-
regional - (Propur — UFRGS). cio do Registro de Iméveis.
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Perguntas da platéia
respondidas pela doutora
Betania Alfonsin

Seminario de

Regularizacdo Fundidria.

Tema 2. Reqularizacdo urbanistica
— estudo de casos.

Palestra: A reqularizacéo
fundiéria como parte da

politica urbana.

Vantagens da regularizacao
Diminuido o risco de expulsdo em
funcao da democratizacdo do pais, do
espirito da legisfagdo recente -
Constituicao Federal, Estatuto da Cidade,
elc. —, quais as vantagens que teria o
morador da cidade irregular com a
reqularizacdo? O que levaria esse
morador a apoia-la? Atualmente, vé-se
aproliferagdo de assentamentos precarios
— construgdo de novas unidades em
favelas e loteamentos —com agravamento
das condicoes urbanas e habitacionais,
mas os moradores parecem querer
distdncia dos servigos de regularizacao.
(Laura Machado de Mello Bueno)
Doutora Betania Alfonsin — A re-
gularizacdo fundiaria aumenta a segu-
ranca da posse e a qualidade de vida
da populacdo. Ainda que a percepcao
de seguranga da posse se ligue a uma
série de fatores, a titulacdo do lote,
com o registro em cartdrio de registro
de iméveis, ainda é percebida como a
fonte de sequranga da posse. Além dis-
s0, a passagem do mercado clandesti-
no para o mercado formal valoriza os
iméveis. Embora essa valorizacdo im-
plique um risco para a sustentabilida-
de da intervengdo, ainda é percebida
como vantajosa pelos moradores de
assentamentos irregulares.

Seminario_de Regularizacao Fundiaria |

Registro — concessao do direito
real de uso

As concessoes outorgadas em Porto
Alegre foram registradas nos cartdrios de
registro de imoéveis? Foram registrados
individualmente ou coletivamente? Se
foram registrados, foram a requerimento
de quem? Do concessiondrio? Ou da
municipalidade? (Maria Angela,
arquiteta)

Doutora Betania Alfonsin — Em
Porto Alegre, a municipalidade levou a
registro todas as intervencdes com con-
cessao do direito real de uso, mas ndo
logrou &xito nessas tentativas. Todas as
concessdes de direito real de uso estdo
sendo discutidas na Vara dos Registros
Piblicos, ja que em todos os casos foi
suscitada a duvida. Nas concessGes rea-
lizadas até o ano de 2002, o contrato
foi individual e o requerimento ao car-
torio de registro de imaveis foi feito pela
municipalidade.

Concessao do direito real de uso
e areas de risco

Em Porto Alegre, a prefeitura utilizou
a concessao de direito real de uso para
retirar moradores das dreas publicas de
lazer, recreio e pragas? Quando a
Prefeitura teve de retirar os moradores
de dreas de risco, como foi feita a
indenizagdo? (Jorge M. de Carvalho,
secretario da Cdmara municipal de
Hortoldndia, SP)

Doutora Betania Alfonsin — Sim,
Porto Alegre ja procedeu a contratos
de concessdo do direito real de uso
apos a desafetacdo das areas. O plano
diretor do municipio prevé um
mecanismo de compensagao, com a
sequinte redagdo: “Art. 77. As areas
caracterizadas como bens de uso co-
mum do povo atingidas por AEIS | e Il
somente serdo objeto de processo de

desafetacdo se: I- o indice de area ver-
de por habitante, na respectiva Regido
de Gestao do Planejamento, for e man-
tiver-se, apos a desafetacdo, igual ou
acima dos parametros desejados, con-
forme laudo técnico elaborado pela Se-
cretaria Municipal de Meio Ambiente e
pela Secretaria do Planejamento Muni-
cipal; Il- a populacdo da respectiva re-
gido for consultada e aprovar a medi-
da. § 12, Se as condi¢bes locais ndo per-
mitirem o cumprimento do disposto no
inciso |, a desafetacdo somente podera
ocorrer ap6s a desapropriagao, ou imis-
530 na posse, de gleba de igual area,
situada na mesma regido, com a mes-
ma finalidade e destinacdo. § 2. Exclu-
em-se do disposto neste artigo as are-
as que nesta data integram o Progra-
ma de Regularizagdo Fundidria.” Além
disso, 0 municipio tem um programa de
areas de risco. As comunidades mora-
doras de areas de risco estao sendo re-
assentadas em locais com condigoes de
habitabilidade e de acordo com um pla-
no de reassentamento que trabalha
com indicacdes do Orcamento Participa-
tivo (por regides) e com critérios técnicos
que indicam as situagbes mais urgentes.

Areas de preservacao ambiental

Porto Alegre tem dreas de preservacao
ambiental ocupadas? Qual o tratamento
que vem sendo dado pelo municipio a
essas dreas? (Liliane Garcia Ferreira,
promotora de Justica do Meio Ambiente
e Urbanismo, Cubatao, SP)

Doutora Betania Alfonsin — Como
em todos 0s municipios brasileiros, ha,
em Porto Alegre, dreas de preservacdo
ocupadas. O municipio somente acata
para fins de regularizacdo fundiaria os
assentamentos que ja tém um longo
tempo de posse, onde as familias ja sao
titulares de direitos de usucapido, por
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exemplo, e quando j& ndo ha mais bens
ambientais a tutelar, ou_seja, o grava-
me de preservacao ambiental so existe
no papel, pois a area ja esta totalmente
urbanizada.

Ocupacoes em APPs e areas non
aedificandi

Como tem sido contornada a ques-
tao ambiental e suas restricoes nas are-
as ocupadas em APPs mais freqiientes
em faixas de preservacoes de corregos?
Se possivel, fale também sobre ocupa-
¢Oes em faixas de dominio e non aedi-
ficandi de ferrovias e rodovias e linhas
de transmissao, etc. (Rafael Lelo)

Doutora Betania Alfonsin — O mu-
nicipio observa a legislacao do Cédigo
Florestal e ndo admite a regularizacdo nas
areas non aedificandi. O dispositivo, no
entanto, causa uma série de transtornos
e consagra irregularidades, ndo somente
em Porto Alegre, mas em todo o pais. Ha
um debate em curso no Conama, Conse-
lho Nacional de Meio Ambiente, para a
aprovacao de uma regularizacio que fle-
xibiliza a regulacdo das APPs para fins de
reqularizacao fundiaria. O municipio
aguarda essa resolu¢ao para proceder a
reqularizacdo dessas areas.

Provimento More legal

Tendo em vista a necessidade de
reformulacao das normas da corregedoria
para o registro das concessges, favor
comentaro provimento More legal do Rio
Grande do Sul. (Mariana)

Doutora Beténia Alfonsin — No es-
tado do Rio Grande do Sul, o municipio
de Porto Alegre conseguiu uma aproxi-
macdo da Corregedoria-Geral do Tribu-
nal de Justica do Rio Grande do Sul para
discutir o registro dos loteamentos apro-
vados, no ambito administrativo, com a
utilizacdo do instrumento urbanistico das
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areas especiais de interesse sodal, Aeis.
Como se sabe, nesses casos sao aplica-
dos padroes diferenciados de urbaniza-
¢ao bem como um regime urbanistico es-
pecial é estabelecido em atencao a0 pro-
jeto de regularizagao. Diante da resistén-
cia de alguns registradores em fazer o re-
gistro dos loteamentos, sob o argumen-
to da excepcionalidade acarretada pelo
regime da Aeis, a prefeitura buscou inter-
locugdo com a corregedoria e teve bons
resultados. No depoimento do procura-
dor-geral daquele municipio, ele diz: “Para
que a municipalidade, através de seus téc-
nicos (arquitetos, urbanistas, socidlogos
e procuradores) pudessem trabalhar de
acordo com a legislacdo local, em par-
ticular com os polémicos padroes dife-
renciados das Aeis, e sem que esta
afrontasse a competéncia da Unido, foi
necessario uma atuagao junto ao Po-
der Judiciario, por parte da Procurado-
ria-Geral do Municipio, que num esfor-
co coletivo resultou no Provimento n2
39/95.da Corregedoria-Geral de Justi-
¢a, 0.denominado projeto “More Le-
gal”, de autoria do desembargador
Décio Antonio Erpen [www.irib.org.br/
salas/boletimel795a.asp). Tal atuacao
se deu, também, para flexibilizar sua
aplicacdo, inclusive no setor cartorario.
(...) Sensibilizada com a contribuicdo ur-
banistica do instituto das Aeis e pauta-
da por uma politica de aproxima¢ao do
Poder Judicidrio as necessidades sociais,
é que foi instituido o Provimento do pro-
jeto “More Legal”, com varios dispositi-
vos orientadores de sua edi¢do e impor-
tantes para a devida compreensao do
novo ordenamento, mormente porque
prevé que o registro de loteamento, des-
membramento ou fracionamento obede-
cera este provimento”.

A grande contribuicdo do provimen-
to é que ele diminui significativamen-

te as exigéncias documentais para acei-
tacao do registro do parcelamento do
solo, valorizando a opinido da munici-
palidade e levando em conta o grava-
me de Aeis. Alem disso, a aceitagao da
flexibilizacdo de padrdes é determina-
da expressamente pelos artigos quin-
to e sexto [nota 11, p.48] do provimen-
to More Legal.

0 exemplo trazide do Rio Grande do
Sul mostra que o dialogo com o poder
Judicidrio & um caminho seguro para a
atenuagao das dificuldades encontradas
pelo poder publico para o registro das
reqularizacBes fundiarias que apoiou. Pa-
rece importante observar que o mérito da
iniciativa da municipalidade de Porto Ale-
gre esta exatamente em nao se confor-
mar com a mera negativa dos servicos re-
gistrais em providenciar a finalizacdo da
regularizacao procedendo ao registro. A
acdo concreta de buscar interlocucao com
0 ator que opunha o obstaculo frutificou
e permitiu a resolucao de muitos casos
que se encontravam sem solugao.

Retificacdo prévia dos titulos

Como a corregedoria vem entenden-
do no Rio Grande do Sul a necessidade
de retificacdo prévia dos titulos de do-
minio para posterior registro de lotea-
mentos? Ha algum drgdo de licencia-
mento estadual de loteamentos? (Ro-
sane Tierno Cohab/5P)

Doutora Betania Alfonsin — A
corregedoria emitiu um provimento, o
More Legal, que introduz algum grau
de flexibilidade nos termos daquela nor-
mativa, inclusive no que diz com o titu-
lo de propriedade (ver artigo terceiro
do provimento 17/99). Esse provimen-
to pode ser consultado pela Internet,
no endereco http://www.mp.rs.gov.br/
hmpage/homepage2.nsf/pages/
curb_prov17



N&o ha 6rgdo estadual licenciador
do projeto de parcelamento do solo.

Concessao de uso
e destinacdo do lote

A concessdo de uso na Aeis prevé
ou limita a destinacdo do lote? A
concessao de uso, no caso, nao
conflita com o direito pleno a
propriedade previsto na Constituicao
Federal? (Cleusa, Fundagéo Itesp)

Doutora Betania Alfonsin — A
concessao do direito real de uso limita-
se a utilizacdo para fins de moradia, po-
dendo admitir-se uso misto. A concessao
nao conflita com o direito a propriedade,
pelo contrério, garante a propriedade pd-
blica uma fungdo social (conforme artigo
quinto, XXIIl, da Constituicdo Federal) e
garante aos moradores o direito social a
moradia, previsto no caput do artigo sex-
to da Constituicao Federal.

Regularizacao registraria

Como proceder a regulariza¢ao re-
gistrdria de um loteamento aprovado,
registrado, com todos os lotes vendi-
dos, mas que ao longo do tempo foi
sendo implantado em desconformida-
de com o projeto aprovado — ruas fo-
ram implantadas sobre lotes e vice-ver-
sa, 0 numero de lotes demarcados (e
com construgdo) nao coincide com o in-
dicado na planta e no registro, etc.?

Como corrigir os titulos dos adqui-
rentes de lotes que foram contempla-
dos na implantacdo e dos que, apesar
de possuirem titulo, ndo conseguem lo-
calizar seus imoveis?

Doutora Betania Alfonsin - Uma
primeira sugestdo é a utilizacao do ins-
trumento das areas especiais de inte-
resse social para permitir trabalhar com
a situacdo realmente existente. Além
disso, em Porto Alegre temos hoje 0 pro-
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vimento More Legal (Provimento 17/99:
[www.irib.org.br/salas/boletimel 795a.asp]),
que procura trabalhar com as situagdes
consolidadas. Esse provimento flexibi-
liza o registro dos loteamentos aprova-
dos, no ambito administrativo munici-
pal, com a utilizacdo do instrumento ur-
banistico das areas especiais de inte-
resse social. Como se sabe, nesses ca-
s0s, sao aplicados padrdes diferencia-
dos de urbanizacao, bem como um re-
gime urbanistico especial é estabeleci-
do em atencdo ao projeto de regulari-

‘ ‘ A grande

contribuicao

do provimento 17/99 é
que ele diminui
significativamente as
exigéncias documentais
para aceitacao do
registro do parcelamento
do solo, valorizando a
opinido da
municipalidade e
levando

em conta o0 gravame

de Aeis. , ,

zacao. Diante da resisténcia de alguns
registradores em fazer o registro dos lo-
teamentos, sob o argumento da excep-
cionalidade acarretada pelo regime
da Aeis, a prefeitura buscou interlo-
cugdo com a corregedoria e teve bons
resultados.

A grande contribuicdo do provimen-
to 17/99 é que ele diminui significati-
vamente as exigéncias documentais

para aceitacao do registro do parcela-
mento do solo, valorizando a opinido da
municipalidade e levando em conta o gra-
vame de Aeis. Além disso, a aceitacdo da
flexibilizacdo de padries é determinada
expressamente pelos artigos quinto e sex-
to [11] do provimento More Legal.

Regularizacdo -
assentamentos auto-produzidos

0 plano diretor de Porto Alegre, com
certeza, prevé a ocupagao de forma or-
denada do solo urbano €, para isso, re-
quer exigéncias regulamentares no in-
tuito de privilegiar a melhoria da quali-
dade de vida. Como o governo de Por-
toAlegre concilia as questoes basicas exi-
gidas pela lei 6.766/79, em seu artigo 18,
no que tange & regularizagao . (Walker
Cardoso Prado, Paraguagu, MG)

Doutora Betania Alfonsin — Se
bem entendi a pergunta, © municipio
mantém um nicleo de reqularizacdo de
loteamentos junto a procuradoria-ge-
ral do municipio, paralelo ao programa
de reqularizacao fundiaria (que se des-
tina prioritariamente a reqularizagao de
assentamentos auto-produzidos).

Direito de superficie

Viossa Senhoria citou varios instru-
mentos juridicos utilizados na politica
de reqularizacdo fundidria do Rio Gran-
de do Sul. Gostaria de saber se foi utili-
zado o direito de superficie como ins-
trumento de regulariza¢do fundiaria.
(Cleomar Moura, registrador)

Doutora Betania Alfonsin — Nao,
o direito de superficie nunca foi utili-
zado, até o presente momento, nos
processos de reqularizagao fundiaria.
Esta sendo proposta a inclusdo do di-
reito de superficie no plano diretor
para fins de permitir a transferéncia
da moradia nos casos em que o mu-
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nicipio faz a concessao do direito real
de uso do terreno, mas a moradia foi
auto-construida.

Concessao individual

Como a senhora entende a somato-
ria da posse (tempo da posse) do re-
querente para a concesso de uso es-
pecial para fins de moradia, no caso da
concessdo individual, uma vez que a me-
dida provisoria 2.220/01 apenas men-
ciona a possibilidade da soma da posse
do antecessor No Caso da concessao co-
letiva? Como entende a situacao do lo-
catario morador de dreas objeto de con-
cessdo de uso especial para fins de
moradia? (Maria Angela)

Doutora Betania Alfonsin — Pen-
50 que se aplica a soma da posse e que,
para todos os instrumentos de regula-
rizacao fundidria incluidos no Estatuto
da Cidade, devemos aplicar uma her-
menéutica de legitimacao dos novos di-
reitos, Quanto a locacao em areas pu-
blicas, penso que a pratica da grilagem
deve ser combatida e a concessdo deve
ser dada ao morador locatério.

Palestra no site do Irib

Gostaria de receber por e-mail o tra-
balho exposto no dia de hoje, para
acrescer no acervo técnico da prefeitu-
ra de Diadema. (Nailson Elias da Silva)

Doutora Betania Alfonsin — 0
trabatho esta disponibilizado para o Irib.
Solicita-se expressamente o respeito ao
direito autoral: www.irib.org.br/salas/
boletimel775b.asp

Assentamentos espontaneos
Como esta sendo feita a requiariza-
¢do urbanistica em outros assentamen-
tos espontaneos? Existem experiéncias
que tratam dos problemas dos espacos
publicos (vias, etc) e privados (lotes, mo-
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radias) sem a reconstrucao do assenta-
mento, como aconteceu em Vila Pla-
netario, mas mantendo a maior parte
do ambiente ja construido? (Regina
Bienenstein)

Doutora Betania Alfonsin -
Sempre trabalhamos com o instru-
mento das areas especiais de interes-

se social, Aeis, para proceder a requ-
larizagdo urbanistica. Ha muitos ca-
sos em que a reqularizacdo foi feita
sem reconstrucao do assentamento,
com mera urbanizagao e qualificacdo
do assentamento do ponto de vista
espacial e urbanistico.

Papel do urbanizador social
Explique o papel do urbanizador so-
cial. Seria um incorporador, sem visar
ao lucro ou ele teria algumas vantagens
em outros lotes a serem urbanizados?

Doutora Betania Alfonsin — Bas-
tante interessante, em sua concepgao,
a idéia desse instrumento, urbanizador
social. £ a de adotar uma nova estraté-
gia para lidar com o problema da pro-
ducdo irregular e clandestina de lotes
no municipio. A esséncia da proposta é
de que, simplificando a legislagao, fle-
xibilizando padrodes e agilizando a tra-
mitagdo dos projetos, agueles loteado-
res que hoje produzem seus loteamen-
tos de forma clandestina e/ou irreqular
possam passar a produzir seus empre-
endimentos legalmente. Em contrapar-
tida, por esses beneficios oferecidos
pela municipalidade, o urbanizador so-
cial ofereceria lotes a precos compati-
veis com a produgdo de habitaco de
interesse social ou doaria parte dos lo-
tes ao governo. Alternativamente, ain-
da, o urbanizador podera construir equi-
pamentos urbanos, comunitarios ou de
geracao de renda como contrapartida.
Ha ainda a possibilidade de dispensar
a contrapartida do loteador nos casos
em que o empreendedor e 0 municipio
acordem um prego final de lote que in-
clua um desconto pelos beneficios da-
dos pelo poder publico ao loteador. Nes-
sa lltima possibilidade, o municipio lo-
gra um aumento da oferta de lotes re-
gulares para baixa renda no municipio
pela via do mercado imobiliario.

Trata-se, portanto, de uma parce-
ria segundo a qual o urbanizador so-
cial cumpre com uma fungdo publica,
de forma subsidiria. Para atingir esse
objetivo, um grande processo de con-
certacao do instrumento foi conduzi-
do pela prefeitura, que construiu dia-
logos com o Sinduscon, com peque-
nos loteadores, com cooperativas ha-
bitacionais e com a Camara de vere-
adores — além de toda a negociacao
interna ao governo.



Seminario _de Regularizacao Fundiaria

Programa

de regularizacao
fundiaria da Sehab

Marcia Hallage Varella Guimardes*

Experiéncias de regularizacdo

em Sao Paulo

A atuacao da Sehab esta pautada por dois aspectos: de
um lado, o estimulo a um investimento publico e privado na
producdo de unidades habitacionais e, de outro, a recupera-
¢do das areas ja habitadas, inserindo-as definitivamente na
cidade legal.

Além disso, visa a ampliacao dos canais de participacao
popular, como o or¢amento participativo, o programa Bairro
legal, que atende as areas de maior exclusdo social, como
Cidade Tiradentes, Vila Brasilandia e Jardim Angela, e o pro-
grama Lote legal, que conta com um espaco de intervencao
da populagdo.

Resolo

0 municipio de Sao Paulo possui atualmente cerca de 3.020
loteamentos irregulares, o que representa 17% de seu territorio.

0 Departamento de Regulariza-
cao de Parcelamento do Solo tem
sua atuagdo focada na regulariza-
¢ao de um maior nimero de lotes,
visando a beneficiar o maior
nimero de familias possivel. No
momento possui trés grandes pro-
gramas de regulariza¢do, Lote
legal, Lote legal Il e Bem legal, to-
dos voltados para a principal dire-
triz do departamento, a regulariza-
cao fundiaria.

0 Lote legal, com financiamen-
to do Banco Interamericano de De-
senvolvimento, BID, encontra-se em fase final de regulariza-
¢3o técnica, cujo foco, no momento, esta voltado para a re-
qularizacdo fundiaria, em especial para a busca da anuéncia
estadual junto ao Graprohab. A meta do programa é regula-
rizar 38.500 lotes até 2004, beneficiando mais de 50 mil
familias. A maior dificuldade é justamente no tocante ao titu-
lo de propriedade, muitas vezes nao-pertencente ao respon-

savel pelo parcelamento. Problemas fundidrios sdo comuns
nos parcelamentos irrequlares, ensejando a impossibilidade
de alcance da regularizacao registraria por parte da munici-
palidade. Também é comum a divergéncia entre a situagao
fatica do empreendimento e o titulo, o que por vezes prescin-
de de retificacdo do titulo, a fim de adequé-lo a realidade.

Para superar esses e outros obstaculos no caminho da re-
gularizagdo plena dos loteamentos, o Resolo atua concomi-
tantemente nas areas urbanistica e juridica, promovendo uma
analise integrada dos processos de regularizacao de lotea-
mentos, a fim de agilizar a adog@o das providéncias de com-
peténcia do departamento.

E nessa linha que estdo sendo analisados os loteamentos
incluidos nos dois outros programas de regularizacao do Re-
solo, o Lote legal I, que aguarda financiamento externo, eis
que abrange loteamentos com necessidade de grandes obras
com alto custo, e o Bem legal, que engloba loteamentos com
pendéncia de pequenas obras ou com pequenas outras pen-
déncias de ordem fundidria.

Outra medida adotada pela Sehab, que visa a atender as
necessidades do Resolo, no sentido de possibilitar o alcance
da reqularizacao registraria, foi a celebracdo de convénio en-
tre a municipalidade e a OAB/SP, para prestacdo de assistén-
cia juridica aqueles sem condicdo de arcar com os custos de
um processo judicial, assegurando-
lhes o exercicio do direito social a
moradia, garantido pelo artigo sex-
to da CF, com a redacdo alterada
pela EC 26.

O principal intuito, em face de
um extenso numero de adquiren-
tes sem possibilidade de adquirir a
propriedade do lote por auséncia
de cadeia dominial, foi promover a
solu¢do da situacdo fundiaria
desses loteamentos, com o pedido
de usucapido especial urbano, pre-
visto no Estatuto da Cidade, lei
10.257/01. A idéia é possibilitar a aquisicao da propriedade
individualizada de cada adquirente mediante a usucapiao e
obter a reqularizagdo plena do loteamento mediante o depé-
sito da planta AU junto ao cartério de registro de imoveis,
averbando-se as areas publicas bem como o sistema viario.

Como fator propiciador da regularizagao dos loteamentos
ja consolidados, vale a pena ressaltar o advento da lei muni-
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cipal 13.428/02, que dispde sobre a regularizacao de lotea-
mentos implantados até abril de 2000. A lei trouxe como prin-
cipais novidades:

—a possibilidade de regularizar, por parte do poder publico,
areas com problemas fundiarios;

— a possibilidade de os moradores, mediante associacdo
legalmente constituida, realizarem projeto e execucdo de obras
de regularizacao do loteamento;

- a reducdo das areas publicas a serem destinadas para
25% e bem ainda a possibilidade de essas areas indicadas
ficarem de fora dos limites do parcelamento;

— a possibilidade de afetacdo de areas originariamente
destinadas a lotes como dreas verdes ou institucionais, na
hipdtese de regularizagdo ex officio e sem indicacdo de percen-
tual minimo de areas publicas; e

— a criacao do grupo especial

essas areas publicas e autorizou o poder Executivo a outorgar a
concessao de uso especial para fins de moradia e a concessao
de direito real de uso.

Importante ressaltar que o programa implementado por
Habi prevé uma intervencao fisica, com a urbanizagao des-
sas areas, uma intervengdo juridica no plano fundiério
destas mesmas areas e, por fim, prevé a concessdo dos
titulos aos seus ocupantes.

Dessa forma, o municipio vem trabalhando com a inter-
vencao urbanistica nos locais aliada ao cadastramento das
familias e & andlise individualizada de cada moradia, a fim de
verificar se aquele ocupante preenche os requisitos da MP
2.220/01 e se ele esta apto a receber a concessdo de uso
especial, isto &, ser ocupante de terreno urbano com até 250
m? ha mais de cinco anos, conta-
dos até 30/6/2001, e ndo ser pro-

de fiscalizacdo e contencéo dos
loteamentos irregulares, o Gefic,
a ser coordenado pela SMSP,
cuja atribuicdo é conter a im-
plantagdo ou expansdo dos lo-
teamentos irregulares.
Atualmente, encontra-se em
fase de elaboracdo o decreto
regulamentador da lei, o que en-
sejara a analise dos processos
em curso no Resolo, & luz da
nova lei, e a reqularizacdo de um

“A Sehab vem vivenciando
uma grande experiéncia na
area de regularizacao fundiaria,
aplicando a concesséao
de uso especial para
fins de moradia prevista
na MP 2.220/01".

prietario ou concessionario de outro
imdvel urbano ou rural.

Paralelamente, o municipio rea-
lizou o levantamento planialtimétri-
co das areas, a fim de viabilizar a
confeccdo de planta e a descricao
da area, para possibilitar a aber-
tura de matricula de todas essas
areas, de maneira individualizada,
na hipotese de que tal pratica se
afigure possivel.

A partir desse trabalho, a MSP

grande numero de loteamentos,

cerca de 400, desde que atendidas as exigéncias por parte
do loteador, ou desde que a municipalidade, mediante sua
atuagdo, possa suprir tais exigéncias promovendo a regu-
larizacdo ex officio do loteamento.

Superintendéncia da habitacdo popular

- concessao de uso especial

A Sehab, por intermédio de Habi, vem vivenciando uma
grande experiéncia na area de regularizacao fundiaria, apli-
cando um dos institutos recentemente introduzidos no nosso
sistema legal — a concessao de uso especial para fins de mo-
radia prevista na MP 2.220/01.

O municipio conta com grande nimero de areas publicas
ocupadas por favelas, dentre as quais foram selecionadas 160
para intervencdo. Iniciada a intervencdo em algumas dessas
favelas, foi editada a lei municipal 13.514/03, que desafetou
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ja ingressou com diversos pedidos
de abertura de matricula junto & Primeira Vara de Regis-
tros Publicos, o que, em dltimo plano, visa & abertura de
matricula individualizada para cada lote e o registro das
concessdes de uso especial e de direito real de uso junto
ao CRI, aperfeicoando assim a concessdo de uso especial
como direito oponivel a terceiros.

Ainda em um terceiro plano, a MSP elaborou decreto
regulamentador, a fim de tracar procedimento para a con-
cessao de uso especial e de concessao de direito real de
uso para fins de moradia.

Nesse sentido, a MSP pretende viabilizar o alcance da re-
gularizacdo das moradias localizadas nas 160 areas destaca-
das pela lei 13.514/03.

Em soma, sdo esses os principais exemplos de programas
de regulariza¢ao atualmente em andamento junto & Se-
cretaria da Habitacao.
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Tema 3
Financiamento da regularizacdo fundiaria
- origem dos recursos e financiamento

Presidente da mesa: Paulo Teixeira, se:mamda
Habitagdo de municipio de Sao Paulo. -
Debatedores: Carlos Eduardo Duarte Fleur
superintendente da Associacao Elaslfei’ra?das Enhrfades
de Crédito Imobilidrio e Poupanca, Abecip;

Claudia Brandso de Serpa, representante

da Caixa Econdmica Federal; Mauricio Rosa,
representante do Banco Nossa Caixa S.A.

.“‘“ |

“Ha vontade politica de transferir
as pessoas para a legalidade,
mas sem recursos para fazé-lo
nao sairemos do lugar.”

Paulo Teixeira, secretario da Habitagao/SP

Este evento é oportuno porque o tema da regularizagao
fundiaria volta a pauta de preocupacées dos governos brasi-
leiros em funcdo da sango do Estatuto da Cidade pelo entdo
presidente da Republica Fernando Henrique Cardoso.

Ontem foi discutida longamente a questdo dos custos do
trabalho de regularizacdo urbanistica, um trabalho importante
de abertura de vias, de transferéncia de pessoas que ocupam
areas destinadas a equipamentos publicos, reas de uso co-
mum do povo, implantacao de saneamento basico, de servico
de drenagem, de iluminagdo, de pavimentacdo, enfim, esse é
um trabalho de corre¢do cujo custo € altissimo.

N3o bastassem os custos para a regularizagdo urbanistica,
o trabalho de regularizagao fundiaria também tem custos que
nao aparecem, que muitas vezes ndo séo computados no es-
forco de se fazer a regularizacdo fundiaria. Nao ha um plane-
jamento or¢amentario adequado, por isso, a regularizacao
fundiaria para no meio do caminho.

Quais s30 esses custos? E preciso uma boa equipe técnica,
recursos para contratagao de servicos de levantamento planoal-
timétrico e elaboracdo de mapas para a proposi¢ao da aao; &
preciso advogados, recursos para a pericia, porque o juiz e 0s
cartorios tém de ter certeza de que a documentagao enviada
corresponde ao mundo fético bem como aos titulos apresentados.

Evidentemente poder-se-ia trabalhar um campo de acordo

com o juiz da vara de registros publicos. E o que ja esta sendo
feito em Sdo Paulo, para que as exigéncias sejam menores,
para que o municipio possa qualificar seu trabalho perante a
vara de registros publicos no que diz respeito a documentaco.
Porém, mesmo para isso é preciso recursos. Temos muitos gastos,
gastos esses que, no Brasil, tém tido previsao orgamentaria, fontes
permanentes de recursos para essas finalidades.

Sem recursos o Estatuto da Cidade

nao vai acontecer

0 Estatuto da Cidade foi sancionado, mas nao vai aconte-
cer, ndo vai ser praticado se ndo conseguirmos equacionar o
problema dos recursos.

Conseqguimos, inicialmente, um financiamento do Banco Inte-
ramericano de Desenvolvimento, BID, para investimentos de re-
qularizaggo fundiéria em Sao Paulo. Mediante um programa cha-
mado Lote legal, fizemos obras de regularizacdo urbanistica em
75 loteamentos clandestinos, processando a regularizacdo fun-
diaria, e onde pretendemos atender 40 mil familias. Esse traba-
lho também esta sendo conduzido nas favelas de Sdo Paulo.

Com esse financiamento do Banco Interamericano, plane-
jamos uma série de agdes para as finalidades propostas. 3
uma primeira fonte de recursos para a regularizacdo fundia-
ria. Uma sequnda fonte vem do préprio orcamento do pro-
grama da prefeitura de Sao Paulo destinado a promover a regu-
larizacdo. Em terceiro lugar, estamos fazendo um convénio com
a Ordem de Advogados do Brasil, OAB, que vai oferecer servico
de advocacia gratuita as familias que necessitam fazer a regula-
fizacdo, seja a regularizagdo de loteamentos clandestinos, seja a
proposicdo de agdes de usucapido. Ao mesmo tempo, estamos
fazendo um convénio com o Crea-SP, para fornecimento de as-
sisténcia técnica na preparagao desses processos.

Mediante um convénio com a Vara de Registros Piblicos
de Sdo Paulo, vamos viabilizar recursos para a pericia bem
como estamos encaminhando recursos para a area registral.

0 convénio com a OAB devera fornecer assisténcia juridica
gratuita; com o Crea, assisténcia técnica; e com a Vara de
Registros Publicos, pericia. Estamos discutindo com os carto-
rios a possibilidade de se pagar o registro da concessao es-
pecial para fins de moradia.

Mediante um seminario patrocinado pelo BID, com a par-
ticipaco dos juizes da Vara de Registros Piblicos de Sao Paulo,
da Corregedoria-geral da Justia, do Ministério Pdblico, do
Irib, de vérios oficiais de registro de imdveis e do Graprohab,
buscamos tracar esse caminho. Buscamos uma integragao com

JULHO 1 AGOSTO 12003 55



ESPECIAL

a prefeitura cuja competéncia abrange um recorte conside-
ravel, trouxemos o secretario de Negocios Juridicos, da Habi-
tacao, da Resolo, da Cohab, enfim, representantes de todos
0s departamentos. Fizemos um concerto de como proceder
€, agora, estamos chegando aos resultados. Por exemplo, para
propor as agbes, estamos conversando com juizes, peritos e
oficiais de cartorio, para evitarmos ficar dando voltas, caso a
acdo proposta ndo seja adequada.

Concluindo, existe um primeiro aspecto. Para a requlari-
zagao fundidria, é fundamental e imprescindivel o financia-
mento e recursos or¢amentarios federais.

Um segundo aspecto é construir um programa de requla-
rizagdo fundidria na Caixa Econdmica Federal. A Caixa traba-
Iha com recursos onerosos, mas altamente subsidiados. Seria
fundamental que a Caixa construisse um programa que permi-
tisse resolver conflitos fundidrios, passando pela compra da ter-
ra, registro em cartdrio, preparagao de quadros, advocacia, uma
vez que nessa area a engenharia é muito espedializada.

Se nao suprirmos essas dificuldades, vamos ter uma lei e
uma realidade muito avangadas sem nenhum avango con-
creto. Basta considerarmos os resultados nas acdes de usu-
capido. Temos mais duvidas do que certezas. Mesmo os
que tém grandes certezas, ndo tém resultados praticos, as
agdes nao prosperam. Portanto, creio que o governo federal
e a Caixa Econdmica, como nossa parceira, poderiam
desenhar programas dessa natureza.

E muito importante que desenhemos programas. Nao tem
sido esse o pedido do presidente Lula aos bancos? Que ama-
durecam e promovam esses produtos, um produto popular
ao alcance das comunidades, mediante o qual elas possam
buscar empréstimo nos bancos. E muito importante a mobili-
zacao dessas comunidades.

Recentemente, uma comunidade me pediu para resolver
um problema fundiério deles. Eu Ihe disse que resolveria, mas
que ndo tinha dinheiro para a pericia, para o levantamento
planoaltimétrico. Ela contratou os servigos com recursos pro-
prios. Quer dizer, desse jeito os bancos estdo perdendo di-
nheiro. E claro que ndo se trata de transacdes de alta lucrati-
vidade como as dos titulos do governo, mas poder-se-ia mo-
bilizar uma poupanga nacional junto as comunidades para a
reqularizacao fundiria. Precisamos apresentar resultados
para a sociedade brasileira. Ha vontade politica de transferir
as pessoas para a legalidade. Mas, se ndo tivermos recursos
para fazé-lo, o que significa acabar com o formalismo, com
as exigéncias descabidas, ndo conseguiremos sair do lugar.
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“Nossa preocupacio é com

as dificuldades dos que nao tém
habitacdo, o grande objetivo

é alcancar o desenvolvimento.”
Mauricio Rosa, da Nossa Caixa

Com a mudanca da administracdo, apos a reelei¢o do gover-
nador Geraldo Alckmin, a Nossa Caixa vem passando por uma
reestruturacao interna. Foi constituida uma diretoria especifica
para tratar do desenvolvimento no ambito de atua¢do do Banco
em substituicdo a antiga diretoria de crédito imobilidrio encar-
regada, especificamente, do financiamento habitacional no es-
tado de Sao Paulo. Além do financiamento habitacional, a nova
diretoria congrega os financiamentos rurais e operaces com go-
vemos.

Portanto, a recomendacao que temos € a de realizar finan-
Ciamentos, uma vez que somos uma instituicdo financeira,
sempre voltada para o desenvolvimento e a geragdo de em-
prego e renda em S3o Paulo.

Por conta disso, estamos tomando providéncias junto ao
governo federal no sentido de que sejam canalizados recursos
tanto do orcamento federal como estadual para que possa-
mos atender aqueles que sempre estiveram excluidos do pro-
cesso de financiamento, a populagio de baixa renda.

A diretriz principal do Banco para a area habitacional tem
se voltado para o atendimento da populagdo de baixa renda
com os recursos orcamentarios federal e estadual.

Na area imobilidria, o banco tem dois focos: aplicagdo obri-
gatodria dos recursos originados das cadernetas de poupanca
e abertura de linhas proprias de financiamento para familias
com renda até R$ 4.500,00.

Recentemente ampliamos os limites de financiamento dos
recursos obrigatorios, que sdo onerosos, de forma a atender
boa parcela da populagdo e fomentar a indUstria da constru-
¢ao no estado de Sao Paulo.

Apesar de nao dizer respeito exatamente a habitacdo, tam-
bém estamos buscando recursos junto ao governo federal, por
intermédio do BNDES, crédito rural para financiar investimen-
tos nessa area, nao aquele crédito rural tradicional que faze-
mos ha muitos anos, mas crédito que faca a zona rural cres-
cer economicamente. Para isso, o BNDES ja divulgou e vai di-
vulgar um pacote muito maior ainda com algumas regras para
0 destino desses recursos. Com isso, provavelmente vamos
estruturar operacoes para atender a area rural.
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Como vem divulgando a imprensa, estamos buscando recur-
s0s no FGTS para viabilizar financiamentos para a populacao de
baixa renda. Eles serdo aplicados na habitagdo e no financia-
mento de infra-estrutura urbana.

Além disso, 0 banco tem se preocupado em atender os
municipes mediante um programa de financiamento bancado
com recursos proprios da Nossa Caixa, o chamado PCM, pla-
no comunitario de melhoramentos. Sao recursos onerosos
emprestados aos municipes para financiamento de obras pu-
blicas em convénio com prefeituras municipais de todo o es-
tado de Sao Paulo.

A Nossa Caixa tem muitas operagdes nesse sentido e quer
ampliar essa linha de financiamento para que os municipios
de Sao Paulo consigam estruturar suas obras de saneamento
e de infra-estrutura urbana.

Com os recursos do FGTS também deve ser ampliada essa
linha de plano comunitario bem como
estamos tentando viabilizar recursos
do fundo de amparo ao trabalhador para
financiar o segmento de municipios.

Com essas linhas de financiamen-
tos, a Nossa Caixa esta firmando
parcerias com a Companhia de De-
senvolvimento Urbano de Sao Paulo,
CDHU, grande responsavel pelo aten-
dimento das populagdes de baixa
renda, com o objetivo de reforcar os sub-
sidios ja direcionados para essa linha.

Um outro aspecto de preocupa-
cao da Nossa Caixa € o PSH, uma
linha de recursos do governo federal
destinados a financiamentos para a populagdo de baixa renda.
Temos feito gestoes junto ao governo federal para que esses
recursos sejam direcionados para subsidiar e ampliar financia-
mentos de moradia naquele segmento social.

Hoje, todos os esforgos dessa nova diretoria vém caminhando
para atender obras de saneamento para 0s municipes de baixa
renda. Por baixa renda entendemos aquelas familias que recebem
salarios de até R$ 4.500,00. E claro que R$ 4.500,00 é uma
renda alta, mas é evidente que o foco principal esta voltado para
as familias que recebem até R$ 1.000,00. E evidente também
que os subsidios orgamentdrios, as linhas de financiamento
com taxas de juros subsidiadas pelo banco ou por recursos
governamentais ndo sdo, naturalmente, para familias que
ganham acima de R$ 1.000,00.

Parceria encurta caminho para concessao

de financiamentos habitacionais

Uma outra preocupagdo da Nossa Caixa é com a for-
macdo de parcerias para encurtar os caminhos na conces-
530 das linhas de financiamentos habitacionais. Por isso,
estamos agendando com o Irib uma reuniao em que ten-
taremos montar convénios que facilitem a vida do toma-
dor de créditos. Hoje, ele encontra varios entraves para
consequir todos os documentos que o banco exige.

A Nossa Caixa também tem se debrucado sobre a idéia
de fazer com que os financiamentos habitacionais dispo-
niveis oriundos dos recursos obrigatérios das cadernetas
de poupanga sejam postos a disposicdo do mercado se-
cundario para gerarem novos recursos e impulsionarem
mais essas operagoes. Vamos tentar montar estruturas de
financiamento auto-sustentaveis. Mediante um primeiro
financiamento, vamos para o merca-
do secundario, lancamos titulos de
recebiveis de prestagdes e, com 0S
recursos arrecadados, tentaremos
gerar novos financiamentos, e assim
sucessivamente. Dessa forma, com as
possibilidades oferecidas pelo mer-
cado financeiro, tentaremos gerar um
volume expressivo de operagdes e fa-
zer com que, num futuro préximo,
esse volume nos permita reduzir
taxas de juros aplicadas aos toma-
dores finais dos créditos.

Trata-se de uma coisa dificil, uma
vez que nossa economia passa por
um periodo complicado, as taxas basicas de juros continu-
am altas para viabilizar um esquema forte, para gerar
mais recursos, mas nossa intengdo é comegar ja um pro-
cesso que se auto-alimente e nos permita oferecer fi-
nanciamentos permanentemente disponiveis para a po-
pulagdo de Sao Paulo.

Nossa preocupacdo é com as dificuldades dos que nao
tém habitacio em Sao Paulo, razéo pela qual o banco esta
se estruturando para atender a parte urbana, com os fi-
nanciamentos tradicionais, e para atender os financiamen-
tos rurais, priorizando as familias em atividade principal,
com o crédito rural, e suas obras estruturais, residéncias
rurais. O grande objetivo é alcancar o desenvolvimento e
gerar renda e emprego para a populagdo.
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“Buscamos contribuir para a
reducao da exclusdao promoven-
do a recuperacdo ambiental e
urbanistica, a recuperacdo do
tecido socioeconémico.”

Claudia Brandao de Serpa, da CEF

£r

A quantidade de informalidade urbana em todas as cidades
brasileiras requer uma politica territorial federal mais ampla
e efetiva. A cidade vem sendo um fator de atraco e sobrevi-
véncia para muitas familias pobres, resultando no inchamen-
to urbano, com informalidade, o que resulta num crescimen-
to desordenado e sécio-ambientalmente inadequado.

Estimativas regionais para a América Latina e o Caribe in-
dicam que cerca de 40% dos iméveis urbanos estio com al-
guma espécie de informalidade legal. Isso inclui iméveis ain-
da ndo titulados bem como aqueles
que, apesar de titulados, ainda nao fo-
ram devidamente registrados em car-
torio, seja pelo seu custo, ou por outras
dificuldades administrativas. No Brasil,
esses numeros sao ainda maiores, so-
bretudo nas regides metropolitanas,
que correspondem a 2% do territorio
nacional e onde estdo concentrados
40% da populagdo brasileira.

Sabemos que o perfil de distribui-
cao de renda da populacdo, a ausén-
cia de politicas publicas voltadas
para a inclusdo social e a precarie-
dade das administragbes publicas, que raramente contam
com instrumentos de planejamento urbano e gestdo efi-
cazes, vém trazendo a periferizacao das nossas cidades e
o0 aumento da informalidade urbana.

E preciso:

— rever o padrao de ocupagao das nossas cidades, cons-
truindo cidades mais justas e democraticas;

— resgatar o planejamento urbano, estruturando o instru-
mental de planejamento municipal para garantir espaco e so-
lugbes de moradia para a populacio de menor renda;

— promover o desenvolvimento técnico institucional das
prefeituras; e

— investir na recuperacdo socioecondmica da populaggo.

Como banco publico, além da funcio comercial, a Caixa
Econdmica Federal é banco de fomento ao desenvolvimento
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urbano e banco de transferéncia de beneficios, assumindo
papel fundamental na reversdo da realidade dos brasileiros.
E o tinico banco presente em todos os 5.56 1municipios bra-
sileiros, entre agéncias, estabelecimentos de atendimento en-
tre lotéricos e correspondentes bancérios.

Em que contexto nos encontramos? Temos um governo
que busca resgatar a divida social; contamos com o Estatuto
da Cidade, resultado da luta de mais de dez anos da socieda-
de organizada, que nos da respaldo para instaurar um novo
modelo de planejamento, pactuado com todos os atores
sociais; vemos ser preparada a Conferéncia das cidades
em todos os estados, visando & Conferéncia nacional das
cidades, em outubro, quando seré constituido o conselho
das cidades, que definird os rumos da politica de desen-
volvimento urbano; e precisamos aperfeicoar o planeja-
mento como um pacto com a sociedade.

Como banco federal de fomento
ao desenvolvimento urbano, a Caixa
opera recursos oriundos do fundo de
garantia por tempo de servico, o
FGTS (reembolsaveis): recursos
oriundos do or¢amento geral da
Unido, OGU (nao-reembolsaveis); o
fundo de arrendamento residencial,
FAR, que viabilizam os subsidios para
0s arrendatérios do PAR; recursos
externos como os que viabilizam o
Habitar Brasil, BID, HBB.

Ha também recursos do tesouro na-
cional para viabilizar o Programa de
subsidios para a habitacdo, PSH, voltado para a populagdo
com renda de até trés salarios minimos, voltado, portanto,
para atender a principal parcela do déficit habitacional.

Esforgo para revitalizacio do centro

e destinacdo dos iméveis & moradia integra

Caixa, prefeituras e populacdo

Além disso, vimos buscando revitalizar os centros de cida-
de, requalificando os imdveis, destinando-os para fins habi-
tacionais, num esforco que integra Caixa, prefeituras e popu-
lacdo moradora dos centros urbanos.

Queremos estabelecer um nexo de planejamento, por isso
vimos ha algum tempo buscando identificar fontes de recur-
S0s para apoiar o desenvolvimento institucional das prefeitu-
ras, seja divulgando o Estatuto da Cidade, seja apoiando a
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producdo de material técnico que auxilie sua implantagao.

Agora, 0 Ministério das Cidades e a Caixa, num trabalho
integrado, conseguiram aprovar junto ao Ministério da Fa-
zenda a reformatagdo do escopo dos itens financiaveis no
Programa nacional de apoio a gestdo administrativa e fiscal,
PNAFM, direcionando-o para financiar a elaboragdo do ca-
dastro multifinalitario; planta de valores; plano diretor.

Vimos buscando contribuir para a reducao da exclusdo,
formatando programas de desenvolvimento local cujas agoes
promovam a recupera¢do ambiental e urbanistica, a recupe-
racao do tecido socioecondmico.

Na implementagdo de nossos programas verificamos uma
série de iniciativas municipais voltadas para a regularizagao
fundiaria, que também compreendem reqularizacao urbanis-
tica e registraria. Essas iniciativas, entretanto, enfrentam uma
série de problemas, dentre os quais alguns identificamos em
sequida, relacionados & metodologia, a custos, a entraves le-
gais, juridicos e cartorarios, que retardam os resultados socio-
urbanisticos esperados.

— Exclusao social e econdmica dos moradores das areas
ocupadas por populacdo de baixa renda; legislacao inade-
quada a realidade social; diversidade de situagdes e peculia-
ridades locais; complexidade e lentiddo do processo de regu-
larizacao; necessidade de uma eficiente integracao intramu-
nicipal; e dificuldade de uma adequada integracao interinsti-
tucional da administracdo municipal com os cartorios e outras
instancias do poder Judiciario, dos 6rgaos estaduais e fede-
rais pertinentes, bem assim da sociedade civil organizada.

Esses dados demonstram a necessidade de que todos os
atores urbanos continuem a desenvolver os melhores esfor-
¢os em todas as esferas de governo, incluidos os trés pode-
res, e junto a sociedade civil organizada, ao setor privado e
as organizagbes nao governamentais, ONGs, para que pos-
sam alcancar com eficiéncia, eficacia e efetividade a regulari-
zacao fundiaria e da ocupac@o da moradia nos assentamen-
tos informais existentes, bem como os processos de titulagdo
e registro, e promovam uma oferta maior e regular de terre-
nos adequados para atender a demanda de moradia dos seg-
mentos socioecondmicos mais pobres.

Sem duvida vivemos uma nova etapa da nossa historia, a
partir de agora pautada em dois principios: desenvolvimento
com eqidade social e futuro planejado com a participagao
dos brasileiros. A inclusdo social e o desenvolvimento do Bra-
sil sdo vocagao da Caixa, que atua em estreita parceria coma
implementacdo de politicas pablicas para o pais.

“Temos mais de 6 milhdes de déficit
habitacional entre familias com
rendimento de até trés salarios
minimos, necessitando recursos
para a regularizacao fundiaria.”
Carlos Eduardo Duarte Fleury, Abecip

A Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilia-
rio, Abecip, € uma associacdo de classe que congrega todas
as entidades publicas e privadas que operam com créditos
imobilirios e que captam poupanca, incluindo a Caixa Eco-
nomica Federal e 0 Banco Nossa Caixa. A Abecip congrega
cerca de 60 associados que operam com o crédito imobiliario.

)4 tivemos muitos mais associados, quando no Brasil havia
empresas especializadas em crédito imobiliario, como as an-
tigas associagbes de poupanca e empréstimo, praticamente
desaparecidas. Hoje s6 existe uma dessas associacbes no pais,
a Poupex, que capta recursos por intermédio do Banco do
Brasil. O sistema financeiro da habitacao passou por muitas
e graves dificuldades nos anos de 1980.

O presidente da Abecip tem uma frase que virou referéncia.
Em 1995, a Abecip lancou as bases do SFI, justamente porque
0 SFH ja estava em processo de deterioracdo. O SFI, sistema
de financiamento imobilidrio, ¢ uma nova modalidade, um
novo mecanismo de busca de recursos num mercado
secundario de hipotecas e de outros tipos de garantias, como
a alienacdo fiduciaria de bem imével. Enfim, o presidente da
Abecip disse que o Brasil é o Unico lugar onde no SFH o pas-
sado é incerto, ou seja, temos uma dificuldade muito grande
em relacdo aos financiamentos imobilidrios concedidos ao
longo dos ultimos 35 anos.

0 SFH foi instituido em 1964 pela lei 4.380, baseado em
duas fontes especificas e onerosas de captagdo para a con-
cessao de financiamento.

Muito bem disse o secretario Paulo Teixeira que a regula-
rizacao fundiaria precisa de orcamentos federais, estaduais e
municipais para a solugdo dos problemas de familias de bai-
xa renda que ndo tém capacidade de obter financiamento
nem de fazer o pagamento. E preciso ter, no orcamento, sub-
sidio explicito e ndo indiscriminado, como ocorreu no SFH
nesses Lltimos 40 anos.

Em 1980, o SFH atingiu seu auge em termos de financia-
mento para unidades habitacionais. No ano de 1982 foram
financiadas 640 mil unidades, ou seja, foi 0 ano em que mais
se concedeu financiamento no pais. Temos mais de seis mi-
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Ihdes de déficit habitacional entre familias com rendimento
de até trés salarios minimos, exatamente naquelas situacdes em
que sa0 necessarios recursos para a reqularizacao fundiaria.

Em 1985, foi concedido um subsidio indiscriminado que
gerou um déficit para o fundo de compensacao e variagdes
salariais, FCVS, fundo esse que
quita o saldo devedor dos mu-
tudrios ao final do prazo. Hoje,
esse déficit esta em torno de 70
bilhdes, recursos que sairam da
poupanca ou do FGTS e ndo
retornaram para suas fontes, o
que significa que esses valores
poderiam financiar mais de um
milhdo de habitacbes.

Nas situacdes de regulariza-
¢ao de moradias de baixa ren-
da, certamente existe quem nao
tem capacidade de obter o fi-
nanciamento e fazer o paga-
mento, quem tem capacidade
bem como quem ndo tem ca-
pacidade nenhuma. Ha neces-
sidade de o Estado comparecer
e ajudar com a disposicao des-
ses recursos. De qualquer forma, toda vez que estamos tra-
tando de financiamentos com origem de recursos onerosos,
ha uma necessidade de equilibrio entre a aplicacdo do recur-
S0 e a captacao e ha necessidade de que haja o retorno des-
5es recursos.

Qualquer que seja o recurso, uma de suas principais fontes
no sistema financeiro é o retorno das aplicagdes. No caso
do SFH, que basicamente ficava vinculado ao FGTS e &
caderneta de poupanga, o retorno dos financiamentos
deveria ser uma das principais fontes de recursos. Infeliz-
mente foram 70 bilhdes que deixaram de retornar e hoje
estamos com dificuldades de busca de recursos que nao
tém mais FCVS. O indice atual de inadimpléncia — 29% -
€ um dos mais elevados da histéria do SFH. Nao ha sistema
que suporte um indice tdo elevado.

A Abecip esta propondo alternativas de garantia da se-
guranga juridica dos contratos e de retorno desses recursos
de forma tranquila e compativel com a capacidade de pa-
gamento dos mutudrios.

Hoje enfrentamos essa grande dificuldade. Invariavelmen-
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te, nossos contratos estao sendo questionados na Justica por
diversas razes: ora porque o indice de correcao monetaria é
inconstitucional, ora porque os juros cobrados estdao acima
do limite compativel a possibilidade das pessoas. Até a tabe-
la Price, que é um sistema de reajuste das prestacdes mundi-
almente conhecido, no Brasil
e criticado, bem como o siste-
ma de retorno dos recursos é
questionado. Em relacao ao
SFH, fora a inadimpléncia,
existem aproximadamente
350 mil agdes em curso. E di-
ficil conviver com um sistema
doente dessa forma. Por isso,
a Abecip sugeriu a criacao do
SFI. Felizmente, a lei j& existe
ha quase seis anos e trata-se
de uma terceira fonte de re-
cursos também para os de
baixa renda.

Apesar de o SFI ser um
sistema de mercado voltado
para a ndo-intervencdo do
Estado, para a nao-existéncia
de subsidio, é possivel obter
recursos mediante securitizacdo de recebiveis, de créditos, mes-
mo se vinculados a pessoas de baixa renda. Ha estudos nesse
sentido que apontam para a busca de novos recursos para
serem aplicados nessa regularizagdo.

A questdo da garantia hipotecaria

Convivemos com duas questdes, uma que compreende o
mutuario final, o comprador de unidade habitacional, e outra,
que compreende dificuldades com o financiamento para a
producao de unidades, de projetos. Os primeiros impactos se
fizerem sentir nas nossas concessdes de financiamento quando
ocorreu o caso da Encol, empresa que deixou mais de 42 mil
familias sem residéncias, sendo que muitos financiamentos
continham garantias hipotecarias que foram questionadas.

A Abecip sugeriu e o governo federal editou uma medida
provisoria instituindo o patrimdnio de afetagdo nas incorpo-
ragdes imobilidrias. Era uma forma de garantir ao comprador
de unidade em planta que ndo mais ocorreriam situacoes se-
melhantes ao que ocorreu com a Encol. Temos certeza de que
ha varias encols no Brasil, talvez em tamanhos menores, mas
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setembro/2000 e agosto/2001 - Fonte: Banco ltau

Resultado N°. de acdes
Mutudrios perdem 201

nas instancias superiores.

Mutuarios perdem na 133

12 instancia e desistem.

Acdes procedentes.

Sentenca aplicada altera

0 reajuste das prestagoes, 112
mantendo o saldo devedor.

QUADRO

2: EXECUCAO DA DIVIDA NO SFH

0 tempo para retomada do imével é em média de 42 meses, quando adotada a

sistematica do rito judicial. - Fonte: Banco Itad.

Quantidade
Execucdes judiciais 6.300
Execugdes extrajudiciais 230

muitas familias vao ficar sem ver seus iméveis construidos. Por
isso temos gue tomar um cuidado muito grande na implemen-
tagdo desse patrimdnio da afetacdo.

0 patrimdnio da afetacao foi instituido em 2001 pela me-
dida provisdria 2.221. Apesar de estarmos em 2003, ndo se
vé nenhuma obra que esteja submetida ao regime de afeta-
¢ao, nada que dé garantia ao consumidor para gerar mais
seguranga as operagdes, em virtude de o patrimonio de afe-
tacao ter sofrido algumas alteragbes no seu projeto, o que
trouxe um pouco de inseguranga. Alguns especialistas cha-
mam a atencdo para uma contradicdo entre a proposta do
patriménio da afetagdo, entre seu primeiro artigo, que diz
haver uma separacao de patriménio do seu incorporador, e 0
artigo sequinte, que diz que os compradores acabam se obri-
gando a pagar todas as dividas previdenciarias, fiscais e tra-
balhistas em relacdo aquela obra e as demais. Por esse as-
pecto, o patrimdnio da afetagdo ndo esté sendo instituido; ha
uma inseguranga por parte dos compradores, quando, na ver-
dade, 0 que se pretendia era exatamente o contrario.

1: ACOES PROPOSTAS PELOS MUTUARIOS
Resultado do julgamento de acoes finalizadas entre

Percentagem de acdes

A Abecip esta procurando uma

solucao para permitir que a con-
cessao de financiamento em mas-
sa para a producao de novas uni-
dades possa ser feita em bases
mais sustentaveis.
45% Pretendemos também uma so-
lugdo para a questdo do Judicia-
rio, instancia em que sao debati-
dos os contratos. Apesar de firma-
dos em bases legais, de acordo
25% com a legislacao e com a capaci-
dade do mutuario, os contratos
perdem sua validade assim que
aconteca uma mudanga qual-
quer em relacdo a situagdo do
mutuario, como perda de renda,
quando entao eles passam a ser
contestados na Justica.

Tenho recomendado as pes-
soas que estdo nessa situagao
que, para negociar, devem bus-
car o agente financeiro e ndo o
Judiciario, que so deve ser pro-
curado quando efetivamente se
pretende discutir uma guestdo
conceitual e ndo quando se pretende protelar um pagamento.

30%

Prazo médio

42 meses

19 meses

A estatistica das acoes propostas pelos mutuarios

A estatistica mostra que os mutuarios so ganham 25%
das acbes propostas, quaisquer que elas sejam (quadro 1).
Mesmo assim, essas vitdrias dizem respeito a discussao dos
valores da prestacdo e ndo ao saldo delas. Ou seja, elas s6 se
refletem na reducdo da prestacdo, 0 que, na pratica, nao re-
solve o problema, uma vez que a diferenga que n&o for amor-
tizada pela prestacdo reduzida é jogada no saldo devedor,
ocorrendo, como diz o jargdo técnico, amortizacao negativa.

Quando tratamos com recursos onerosos, ao se conceder
um financiamento, é importante nao perder de vista o equili-
brio. Com a experiéncia que tem com financiamentos do SFH
para a rea social e para a habitagdo de baixa e média renda,
a Abecip quer ajudar a evitar novos rombos, seja com finan-
ciamentos subsidiados, seja com financiamentos onerosos,
desde que voltados para a baixa renda.

Como disse 0 secretario Paulo Teixeira, queremos ver o
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Bradesco, o Ital e outros bancos privados amassando o barro.
Nesse sentido, a meu ver, o PSH, programa de subsidio e
habitacao, € um ovo de Colombo, um programa que era des-
tinado as familias de baixa renda, de até R$ 1.000.00, e,
agora, se expandiu um pouco, passou a ter dois tipos de
subsidios. Um deles é dado na concessao do financiamento,
o que revela a grande inteligéncia do programa. Nao é como
o FCVS cujo tamanho ninguém sabe se vai chegar ao fundo.
O PSH ainda esta timido. No ano passado havia uma dotagao
de 350 milhdes, que ndo foi esgotada. Trata-se de um pro-
grama inteligente justamente porque o subsidio é dado na
frente. Para rendas de até R$ 700,00, existem dois subsidi-
0s: 0 da prestacdo e o da compra do imé-

versa diretamente ao agente financeiro. Que ele deposite 0
valor do que ndo esta discutindo.

Nesse sentido, ja temos uma figura na legislacdo, a medida
provisoria 2.223, que institui uma alternativa para que, a re-
querimento do credor, 0 juiz possa ou ndo cassar a liminar,
caso o devedor nao comprove o pagamento dessa parte incon-
troversa e de outras parcelas que componham sua obrigacdo
em relagdo ao imdvel que, invariavelmente, ele também deixa.

Estamos tentando ajudar a prefeitura de Sdo Paulo para
que o IPTU esteja em dia. Para que sua liminar esteja em
vigor, quando da discussao, por exemplo, de que a corre-
¢ao monetaria é inconstitucional, o mutuario deve depo-

sitar o valor da parcela, do principal, sem

vel. Por exemplo, se o mutudrio comprar
um imével de até R$ 10.000.00, ele pode
receber em torno de R$ 6.000,00 como
subsidio para a compra do imével e to-
mar o financiamento da diferenca, o que
fica préximo dos R$ 4.000.00. O funda-
mental para o mutudrio de baixa renda é
que a prestacao final ndo passe de 20%
da sua renda. A meu ver, esse é um pro-
grama inteligente e que deve comegar a
dar resultados ainda este ano.

No ano passado foram feitos dois lei-
|6es. A Caixa Econdmica Federal partici-
pou dos dois e praticamente cobriu 0 mai-
or volume de recursos. Entretanto, o Bra-
desco e uma outra instituicao de Minas, a
Economiza, também privada, participaram
e estao comecando a trabalhar com essa
faixa de renda, utilizando-se desses re-
cursos. O risco de crédito é do agente fi-

“A Abecip esta
procurando uma
solucdo para
permitir que a
concessao de
financiamento em
massa para a
producao de novas
unidades
possa ser feita em
bases mais
sustentaveis.”

correcao, bem como provar a regulari-
dade do pagamento do IPTU e do con-
dominio, apesar de esses compromissos
nao dizerem respeito & demanda pro-
posta por ele. No entanto, temos cién-
cia e conhecimento de que em muitos
casos 0 mutuario deixa de pagar o IPTU
e 0 condominio. Ao final da agdo, e acao
perdida, os valores atribuidos ao IPTU e
ao condominio sdo superiores ao valor
do proprio imével. Nessas situagdes, ha
uma situacao irreqular, razdo por que es-
tamos propondo esse tipo de medida,
estamos propondo ajustes em situagdes
quase diarias, como a de mutudrios cuja
divida tem um valor superior ao valor de
mercado do imdvel.

Precisamos tomar cuidado com recur-
S0s onerosos e que estao sendo conce-
didos ao tempo. Os contratos de hoje

nanceiro, porém, o subsidio é concedido
na frente, de forma que nao haja um tanel sem fim ao final
do contrato.

Do ponto de vista da Abecip, que é uma entidade de
classe representante dos bancos privados, eles estao inte-
ressados nesse tipo de recursos para solucionar o proble-
ma do déficit habitacional brasileiro. Existem ainda os re-
cursos do FGTS, da caderneta de poupanca e do PSH. Tam-
bém temos interesse em fazer alguns ajustes para garan-
tir mais seguran¢a aos nossos contratos. Uma idéia é fa-
zer com que, toda vez que o mutudrio questionar o seu
contrato na Justica, ele pague a parte chamada incontro-
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amanha ja sdo contratos antigos, por-
tanto, sujeitos a uma série de discussdes. Temos que tra-
balhar para que esses contratos tenham uma blindagem,
sejam feitos de acordo com as regras e tenham sequranca
ao final do seu prazo.
Em relac@o as linhas de financiamento, como o FGTS e
a caderneta de poupanga, porém, as regras de seu retor-
no precisam ser claras. Finalmente o PSH, em cuja linha
de financiamento os agentes financeiros integrantes da
Abecip, sejam publicos ou privados, estao interessados em
atuar para atendimento dos mutuarios de baixa renda e
promover a regularizacao fundiaria.
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Pés-regularizacao urbanistica e seus efeitos
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O municipio de Sao Bernardo do Campo, localizado na sub-
regido sudeste da regido metropolitana da Grande Séo Paulo,
destaca-se no cenario econdmico brasileiro como o décimo se-
gundo maior PIB do pais e o segundo do estado de S3o Paulo e
como o maior centro consumidor da regido do ABC paulista com
750 mil habitantes (IBGE/2000).

Apresenta-se, também, como um dos maiores parques in-
dustriais metropolitanos, com uma diversificada base pro-
dutiva, onde a presenca de seis fabricas de automoveis
exerceu, durante décadas, forte atrativo populacional pela
busca do emprego qualificado.

Com uma area territorial de 406km?, o municipio possui
52,67% de seu territorio em area de protecao a mananciais
da represa Billings, reservatdrio artificial construido na dé-
cada de 1920 pela Light and Power, para geracao de ener-
gia elétrica na usina de Henry Borden, no municipio de
Cubatao, SP. Outra parcela significativa encontra-se den-
tro do parque estadual da serra do Mar, com prejuizos ainda
maiores para o crescimento urbano.

O vertiginoso crescimento da regidao metropolitana de
Sao Paulo, hoje com 14 milhdes de habitantes, determinou
ha poucos anos a priorizagdo do reservatorio para abasteci-
mento publico. Ndo obstante, esse imenso manancial, com
espelho d’agua de 10.814,20 ha, esta ameacado pela po-
luicdo drenada pelos rios Tieté e Pinheiros e pela ocupagdo
desordenada de seu entorno.

Em Sao Bernardo, 4reas de mananciais da represa Billings
ja vinham sendo ocupadas ha décadas por atividades ex-
trativistas ou para o lazer. A partir de 1988, porém, houve
um intenso processo de ocupagdo desordenada por lotea-

mentos clandestinos destinados a populacdo de baixa ren-
da. Os principais danos ambientais verificados foram o des-
matamento, a impermeabilizagdo do solo e a geracdo de
esgotos. A urbanizacdo desordenada gerou ocupacgdes em
areas de risco e insalubres e insuficiéncia de areas verdes
e institucionais. Em desacordo com as leis estaduais de
protecdo aos mananciais, que nao permitem a regulariza-
cao desses loteamentos, a populagdo neles instalada sofre
com a falta de infra-estrutura e com a violéncia tipica da
auséncia do poder publico.

No plano metropolitano, as principais causas da ocupacao
desordenada relacionam-se a insuficiéncia de politicas publi-
cas ambientais e habitacionais para a populacdo de baixa
renda e ao desinteresse pela preservacdo dessas areas em
vista do uso pouco nobre das aguas do reservatdrio, para
geracao de energia.'

No plano local, verificamos que a ocupacao ilegal foi esti-
mulada por imaobilidrias com a finalidade de venda comerci-
almente |ucrativa das glebas sujeitas a severas restricoes am-
bientais, pela conduta ilegal de alguns poucos candidatos a
cargos publicos bem como pelo clientelismo politico.

As primeiras agoes civis publicas ajuizadas pelo ministério
pUblico visando a paralisacao da atividade ilegal e a recupe-
racdo ambiental mediante desfazimento de loteamentos da-
tam de 1989. As decisoes judiciais liminares que obrigaram a
paralisacdo dos empreendimentos ndo foram cumpridas pe-
los loteadores e pelos administradores puablicos municipais;
assim, ao final da longa tramitagdo processual, constatava-
se a implantacdo de um bairro, algumas vezes com obras pd-
blicas realizadas as vésperas de eleigdes.

Com a mudanca do governo municipal em 1997 e a rees-
truturacdo da promotoria civel de Sao Bernardo do Campo,
buscamos integrar os érgaos de fiscalizacdo ambiental e as
policias civil e ambiental. Como resultado da a¢do conjunta,
um loteamento novo foi rapidamente identificado e
autuado. Apesar das providéncias administrativas e de acao
judicial, as obras prosseguiram. Em meados de 1998, o
loteamento, ainda em fase de construcao de casas, foi de-
molido com grande alarde da imprensa.

A partir de entdo foram raras as tentativas de implantacao
de novos loteamentos clandestinos. Restavam a recuperagao
dos loteamentos implantados e a puni¢do dos envolvidos. Fo-
ram priorizados pela promotoria os inquéritos policiais de lo-
teamento e crimes ambientais e as agdes civis visando a no-
vos loteamentos clandestinos. O Ministério Publico vem sus-
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tentando a responsabilizacdo por improbidade administrati-
va de agentes politicos coniventes. Porém, o efeito mais visi-
vel dessas acoes foi a presenca das comunidades na promo-
toria e na prefeitura, temerosas de que seus loteamentos pu-
dessem ter o mesmo destino do loteamento demolido.

Por volta de 1998, uma decisdo judicial que determinava
a recuperacdo ambiental de um loteamento clandestino
de grandes proporgdes passou a ser executada pelo muni-
cipio. Além da demolicdo de algumas construgdes situa-
das em drea de preservagao permanente, a decisdo deter-
minava a cria¢do de areas de permeabilidade. A comuni-
dade local foi estimulada a construir calgadas gramadas e
arboriza¢do urbana. O resultado estético proporcionado
pelas calcadas gramadas estimulou a repeti¢do espontanea pe-
los bairros vizinhos e o projeto
transformou-se em programa de
governo municipal denominado
bairros ecolégicos.

O programa, mais do que
estimular a execucao de cal-
cadas e arborizacao urbana
pela populagao, objetiva in-
formar e capacitar o morador
da area de protecao aos ma-
nanciais sobre a importancia
da regido para a produgdo de
agua para abastecimento.

As areas de protecao aos
mananciais da represa Billings
sao protegidas por duas leis es-
taduais, a 8.98/75e a 1.172/
76, atualmente em processo de
revisao. Elaboradas na forma
de comando e controle pelo
Estado, essas normas serdo
substituidas por leis especifi-
cas para cada sub-bacia hi-
drografica, elaboradas e fiscalizadas por colegiados cons-
tituidos por representantes do estado, municipios e socie-
dade civil, nos moldes da legislagdo de recursos hidricos,
conforme diretrizes da lei 9.866/97.

Até a promulgacdo das leis especificas, a lei 9.866/97 autori-
zou, em seu artigo 47, a execucao de obras emergenciais nas
hipdteses em que as condi¢des ambientais e sanitérias apresen-
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tassem riscos de vida e a salde publica ou comprometessem a
utilizagdo dos manandais para fins de abastecimento.

O decreto 43.022, de 7 de abril de 1998, que regulamen-
tou o artigo 47, definindo as obras do plano emergencial de
recuperacdo dos mananciais — fornecimento de agua, ener-
gia elétrica, conten¢do de erosao e revegetacao — previu, em
seu artigo sétimo, a elaboracao, pelos 6rgaos proponentes
das obras, de compromissos de nao-expansao e nac-adensa-
mento com as comunidades irregularmente instaladas bene-
ficiadas pelas obras.

Desde a demolico do loteamento referido, as comunida-
des sdo atendidas na promotoria para orientagdo juridica a
respeito de suas ocupagdes e seus responsaveis. Nesses en-
contros, 0 compromisso de ajustamento de conduta firmado
pelas comunidades é fortaleci-
do como uma etapa da requla-
rizagdo, que sera ou nao auto-
rizada pela lei especifica ainda
em elaboracdo, e como condi-
¢ao imprescindivel para a exe-
cugdo de obras plblicas.

Os compromissos de nao-
expansao e nao-adensamento
previstos em decreto transfor-
maram-se em compromissos de
ajustamento de conduta firma-
dos pelo ministério pablico com
as comunidades e o municipio
tendo por objetivo a recupera-
¢do ambiental e urbanistica
possivel dos assentamentos.

O artigo quinto, paragrafo
sexto, da lei 7347/85, que dis-
ciplina a agdo civil piblica, au-
toriza os orgaos publicos legi-
timados a tomar dos interessa-
dos compromisso de ajusta-
mento de sua conduta as exigéncias legais, mediante comi-
nagoes, que terdo eficacia de titulo executivo extrajudicial.

O primeiro compromisso previu “congelamento” de lotes,
criagdo de dreas de permeabilidade nas calgadas, arboriza-
¢do urbana e gestdo de uma drea de preservacao permanen-
te — ou de primeira categoria, de acordo com as leis estadu-
ais de protecdo aos mananciais — do loteamento. As discus-
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sOes avangaram para o tratamento local de esgotos, custea-
do pelos moradores e atualmente, para a formulacao de pro-
gramas de geracao de renda.

Comunidades em situagoes de ocupagao mais complexas
sao estimuladas a contratarem projetos técnicos de recupe-
racao ambiental e urbanistica para a celebracdo do termo.
No decorrer da elaboragdo desses projetos, a comunidade é
orientada a participar, resolver davidas e colaborar com algu-
ma atividade de recuperacao ambiental.

Nos encontros da promotoria com as liderangas comuni-
tarias, o Estatuto da Cidade é apresentado como uma nova
solucao para as comunidades que ocupam glebas das quais
nao possuem titulo de dominio. De fato, a usucapido cole-
tiva é particularmente interessante para esse tipo de ocu-
pacao cuja permanéncia das construgdes e o adensamen-
to existente dependem de solucdo legislativa fundamen-
tada em um plano técnico de desenvolvimento e protecao
ambiental, PDPA, em elaboracao.

A recuperagao ambiental e urbanistica proposta até o mo-
mento é orientada pelo Projeto Billings, elaborado em 1997
pelo governo do estado de Sao Paulo para subsidiar a contra-
tacdo de empréstimos necessarios 3 intervencao do poder
publico nessas areas.

Os resultados do trabalho com as comunidades sao sur-
preendentes. Além de uma mudanca de conduta da popu-
lagdo, agora voltada para a preservacao ambiental de seu
entorno mais proximo, os orgaos de fiscalizacdo sao rapi-
damente informados sobre atividades ilicitas e as inter-
vengdes de saneamento do poder publico sao mais bem
compreendidas.

Ha uma sincera demanda da populagao por tratamento
de esgotos — 0 que é muito importante se observarmos
que a regido do ABC tem apenas 1,2% de seu esgoto tra-
tado. A capacitacao dessa populagdo é fundamental para
a formulacao das politicas pablicas ambientais e de sane-
amento, area em que o ministério publico nao encontra
ressonancia no poder Judiciario.

Quando analisamos o papel do ministério pablico em
todo o contexto, observamos que ele é apenas uma pe-
quena parcela de uma atividade desenvolvida pelo
municipio e, principalmente, pelas liderangas comunitari-
as. Mas essa contribuicdo é tida como imprescindivel em
razao da confianca gerada pela orientacdo juridica for-
necida por uma instituicdo desligada da politica parti-

déria e que tem, por vocacdo constitucional, zelar pelo cum-
primento das |eis.

Nao ha como negar que a traumatica demoli¢do de um
loteamento, em 1998, mediante a¢do movida pelo ministério
publico, impds severos limites a uma atividade que ignorava
lei, recursos naturais e planta planialtimétrica. A busca por
solucdes alternativas a punicdo legal maxima foi o movel ini-
cial das comunidades para as atividades de recuperagao.

Porém, essas atividades desvendaram uma nova paisagem
urbana, criaram espacos de convivéncia resgatando relacoes
de vizinhanga esquecidas no tempo. O objetivo comum su-
plantou as divergéncias pessoais levando a popula¢do a dis-
cutir em assembléias as propostas de trabalho do bairro e a
trocar experiéncias com outros bairros.

A populagao excluida da cidade legal acredita que tem
uma divida ambiental a resgatar. E empenha-se com dedica-
cao e seriedade nesse trabalho. Assim agindo, assume um
papel social atual e valorizado pela cidade legal: o de agente
de recuperagao e preservacao ambiental.

A consciéncia da capacidade de mudar a calgada, o bairro
e a regido onde moram com o objetivo de recuperar recursos
naturais tem levado liderangas locais a disputar entre si e
com lideres comunitérios da regido metropolitana a repre-
sentacao da sociedade civil, na qualidade de usudrios de agua,
no comité de bacias do alto Tieté-Billings.

0 objetivo inicial da promotoria de cumprir o principio do
poluidor-pagador mediante compromissos de ajustamento de
conduta tem propiciado a participagao das comunidades em
acbes concretas de recuperacdo ambiental; algumas das exi-
géncias contidas nos compromissos geram polémica, que obri-
gam ao debate e ao conhecimento de deveres, direitos, técni-
cas, negociagdes, estratégias politicas. Nada menos do que o
necessario para a gestao democratica da cidade.

Por outro lado, o atendimento ao publico e a formulagéo
de termos de ajustamento de conduta sao tipicamente fun-
¢des institucionais fundamentadas no poder de composicao
de conflitos. Deve-se reconhecer que o trabalho da Promoto-
ria de Meio Ambiente, Habitacdo e Urbanismo em S3o Ber-
nardo do Campo desenvolve-se num espaco deixado por po-
liticas publicas mais amplas que ndo encontram consenso —
interesses conflitantes de drgaos do estado ou do estado com
0s municipios ou destes com a sociedade civil — ou recursos
financeiros para sua implementagao.

Mas ha uma exigéncia premente da populacao irregular-
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mente instalada por infra-estrutura e reqularizacdo e, ao mes-
mo tempo, uma imperiosa necessidade de recuperagao ambi-
ental da bacia hidrogréfica — dois interesses que, bem condu-
zidos, podem levar a ocupagdes urbanas sustentaveis em cur-
to ou médio prazo, dando tempo para que politicas publicas
mais abrangentes possam ser avaliadas e implementadas.

A participagdo comunitaria reflete-se significativamente so-
bre a manutencao das intervengdes urbanisticas ao longo do
tempo. As atividades desenvolvidas em grupos para a arbori-
zacao urbana, limpeza da orla do reservatorio e das drena-
gens naturais, controle e fiscalizacao da qualidade das aquas
do reservatério e seus afluentes se multiplicam, mesmo
reconhecendo a necessidade de acompanhamento perma-
nente do poder pablico. Da mesma forma, grupos se orga-
nizam para discussdo de assuntos de interesse regional
como a implementagao do Estatuto da Cidade e as inter-
vencdes do rodoanel metropolitano.

Os resultados positivos dessa forma de gestao possibilita-
ram a formulagdo de algumas propostas para elaboragdo da
lei especifica da Billings. Assim, parece-nos possivel propor
que as intervencdes em APRM devam ser precedidas de 1)
organizagao social comunitaria por bairro, loteamento ou gle-
ba; 2) de investigacdo sobre a situacdo fundiaria e levanta-
mento histérico da ocupacao e seus responsaveis diretos e
indiretos, incluindo analise das providéncias adotadas pelo
poder pablico na fiscalizacdo da érea ao longo dos anos, con-
tando com depoimentos dos ocupantes mais antigos e foto-
grafias existentes; ao final do procedimento, devera ser re-
metida copia dos autos ao ministério publico da comarca e
ao banco de dados do sistema integrado de gerenciamento
da APRM; 3) de orientagdo da populagdo envolvendo a) in-
formacdo sobre a situacdo fundiaria, os responsaveis pela
ocupagdo, a irregularidade da ocupacdo e as providéncias
necessarias a regularizacao, se viavel; levantamento das are-
as de risco e de restricdo a ocupacdo, fungdo social da proprie-
dade em APRM, procedimentos de recuperacdo ambiental e
urbanistica; b) educagdo ambiental; 4) de gestdo comparti-
lhada: todas as intervencdes devem ser previamente infor-
madas e acompanhadas pela populacao que sera estimulada
a propor e executar solugdes para o controle da expansao e
adensamento da ocupacdo; 5) de operacdo consorciada: o0s
ocupantes devem, obrigatoriamente, assumir parte das pro-
vidéncias e custos da recuperagdo ambiental e urbanistica; 6)
de programa de geracdo de renda: as intervencoes deverdo
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ser precedidas de cadastramento e de levantamento socioe-
condmico e conterao, obrigatoriamente, programas de gera-
¢ao de emprego e renda, prioritariamente com atividades vol-
tadas para a protegao e recuperacao ambiental; 7) de estudo
dos impactos positivos e negativos da interven¢do sobre a
gleba e a micro-bacia, com énfase sobre o controle da expan-
sao e do adensamento e sobre a produgdo de agua em seus
aspectos de qualidade e quantidade; 8) de desenvolvimento
de técnicas para garantia da permeabilidade do solo; conten-
¢ao de erosao; arborizagdo urbana; redugdo, disposicao e co-
leta de residuos solidos; coleta e tratamento de esgotos, con-
trole da ocupacado e adensamento mediante compromissos
com a comunidade e uso de tipologias especiais; 9) de moni-
toramento dos resultados das intervengGes, em conjunto com
a populacdo beneficiada por até dois anos apds o término
das intervengdes; 10) de controle e desadensamento da ocu-
pagao, quando necessario, que respeitara a moradia nas con-
digbes previstas no artigo 183 da Constituicdo federal e, par-
ticularmente: a) o congelamento de lotes vagos; b) a demoli-
cdo de construgdes irregulares erigidas em areas de restricao
a ocupacdo; c) a demolicdo de unidades desocupadas; d) a
demolicao de unidades destinadas exclusivamente a geracao
de renda; e) a demolicdo de unidades ocupadas por pessoas
que possuam moradia para si ou para sua familia em outro
local; as providéncias tendentes ao cadastramento, controle
e desadensamento da ocupacéo assim como o0 monitoramento
das intervencbes deverdo ser documentadas ou arquivadas
em meio digital e enviadas ao banco de dados do sistema
integrado de gerenciamento da APRM; e 11) do processo de
reqularizacdo fundiaria que priorizara a qualidade ambiental
e, em particular, a produgdo de 4gua em quantidade e qualidade,
empregando, sempre que possivel, instrumentos econdmicos para
a obtencdo dos padrdes de sustentabilidade, como IPTU pro-
gressivo, transferéncia do direito de construir, etc.

Embora as praticas de gestdo ambiental dos assentamen-
tos ilegais de Sdo Bernardo tenham sido desenvolvidas a partir
de circunstandias e experiéncias locais, elas podem ser replica-
das e incorporadas as normas gerais, encontrando fundamento
naAgenda 21, capitulo 7, que trata da promogao do desenvolvi-
mento sustentavel dos assentamentos humanos’ e no artigo.
225, caput, da Constituicdo federal, que impde a coletividade o
dever de defender e preservar o meio ambiente ecologicamente
equilibrado e ao poder publico o dever de promover a conscien-
tizacdo publica para a preservacao do meio ambiente.
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0 Estatuto da Cidade, lei 10.257, de 10 de julho de 2001,
em seus artigos primeiro e segundo, estimula a busca do equi-
librio ambiental dos assentamentos urbanos bem como a ges-
tdo democratica por meio da participacao da populacao na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, progra-
mas e projetos de desenvolvimento urbano.

Do ponto de vista juridico, os termos de ajustamento de
conduta se prestam a documentar as providéncias negocia-
das com as comunidades e o poder publico. Algumas dessas
providéncias poderao, futuramente, quando da regularizagao
fundiéria e registraria dos assentamentos, constar de clausu-
las urbanisticas convencionais ou das leis que instituirem Zeis,
zonas especiais de interesse social.

Conclusao

A qualidade dos efeitos socioambientais das intervencoes
tendentes a reqularizacdo urbanistica depende do trabalho
de orientacao da populagdo e da administracao publica sobre
os danos produzidos pela ocupagdo irregular, o planejamento
da intervencao e o monitoramento dos resultados pretendidos.

0 combate as causas das ocupagoes ilegais deve ser prio-
rizado mediante formulacdo de politicas adequadas de pla-
nejamento urbano, habitagdo social e preservacao ambiental.

“Rosangela Staurenghi é promotora de Justica
de Sao Bernardo do Campo, SP.

**Sdnia Lima é secretaria do Meio Ambiente
de S4o0 Bernardo do Campo, SP.

' Embora espantoso pelas proporgbes e conseqgiiéncias, o pro-
blema ndo é novo. Nabil Bonduki, Origens da Habitagao Social no
Brasil, Estacdo Liberdade, 1998, p. 281-306, revela que, a partir da
década de 1940, “em conseqiiéncia da crise habitacional, da rees-
truturagio do mercado rentista e da incapacidade do Estado em
financiar ou promover a produgdo de moradia em larga escala”,
consolidou-se o auto-empreendimento da moradia popular, basea-
do no trindmio loteamento periférico, casa propria e autoconstru-
¢do, adotado em praticamente todas as grandes cidades brasilei-
ras. Desde entdo, ndo houve vontade politica do Estado para con-
ter 0 processo, que garantia dois objetivos buscados pela elite: de-
sadensar e segregar. Na década de 1950, as vésperas da elei¢ao
direta, iniciou-se o processo de oficializacdo das ruas e de infra-
estrutura urbana no municipio de S3o Paulo, aparentemente
responsavel pelo sucesso eleitoral de Janio Quadros ao gover-
no do estado. Em 1962, segundo 0 mesmo autor, viria nova
anistia, e assim por diante, o que estabeleceu uma certeza e
uma tradicao: "quem conseguia comprar e ocupar um pequeno
pedaco de terra num loteamento qualquer ingressava em um
processo que, mais cedo ou mais tarde, |he garantiria, com gran-
des sacrificios na sua qualidade de vida, mas a um custo reduzi-
do, a propriedade da casa e o acesso aos servigos urbanos”.

20 capitulo 7, item 20, da Agenda 21, orienta as cidades, quan-
do apropriado: "a) institucionalizar uma abordagem participativa
do desenvolvimento urbano sustentavel, baseada num dialogo per-
manente entre os atores envolvidos no desenvolvimento urbano
(o setor publico, o setor privado e as comunidades), especial-
mente mulheres e popula¢des indigenas; b) melhorar o meio
ambiente urbano promovendo a organizagao social e a cons-
ciéncia ambiental por meio da participagdo das comunidades
locais na identificacdo dos servigos publicos necessérios, do
fornecimento de infra-estrutura urbana, na melhoria dos ser-
vios plblicos e da protegao e/ou reabilitacdo de antigos pré-
dios, locais histéricos e outros elementos culturais”.

Paralelamente, devem ser estabelecidos programas de "obras
verdes” com o objetivo de criar atividades auto-sustentadas de
desenvolvimento humano e oportunidades de emprego tanto for-
mais como informais para os moradores das areas urbanas que
tenham baixa renda; (...) “g) habilitar grupos comunitarios, orga-
nizagbes ndo-governamentais e individuos a assumirem a auto-
ridade e a responsabilidade pelo manejo e melhoria de seu
meio ambiente imediato por meio de instrumentos, técnicas
e critérios de participacao incluidos no conceito de conser-
vagao do meio ambiente”.
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Perguntas da plateia
doutora Rosangela Staurenghi

Tema 4.
Pés-regulariza¢do urbanistica

e seus efeitos ambientais
e urbanisticos.

Palestra:
Pés-regularizagdo urbanistica
e seus efeitos socioambientais.

Concessao de direito real de uso
— area publica

Se uma prefeitura outorgasse, por
lei. municipal, a concessao de direito
real de uso @ moradores de uma drea
publica (sistema de lazer), ocupada
ha 26 anos e que nunca teve outra
finalidade desde o inicio do loteamen-
to, a senhora determinaria a retirada
dos moradores ou propotia uma acao
civil publica? (Jorge Manuel de Car-
valho, secretdrio da Camara munici-
pal de Hortoldndia, SP)

Promotora Rosangela Staurenghi —
A questao subjacente a essa indagagao é
a restricdo do artigo 180, inciso VII, da
Constituigdo paulista. Na hipotese aven-
tada, eu tentaria sustentar a manuten-
¢ao das pessoas na area publica (siste-
ma de lazer), ocupada ha 26 anos e que
nunca teve outra finalidade desde o
infcio do loteamento, mediante com-
pensacao do espaco em area proxima
ao loteamento. Acredito na possibilida-
de de o municipio reunir casos seme-
Ihantes e implantar um sistema de la-
zer Unico, com melhor aproveitamento
para os adquirentes de lotes prejudica-
dos pela utilizacdo irreqular do sistema
de lazer de seus loteamentos. Isso en-
volveria um dialogo com o municipio e
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com os adquirentes dos lotes do(s)
loteamento(s). Se viavel a proposta, o
artigo 180, incisoVil, seria atendido, ja
que estariam garantidos os espacos
previstos no plano de loteamento para
0 sistema de lazer, sem prejuizo para a
qualidade de vida da cidade ou do bair-
ro, finalidade da disposicao da Consti-
tuicao paulista. Todavia, a questao é po-
lémica, devendo ser garantida a inde-
pendéncia funcional do promotor que
atua na comarca.

Responsabilidade criminal

No caso das parcerias que envolvern
loteadores e proprietarios, como em Sao
Bernardo do Campo, por exemplo, como
ficam as responsabilidades criminais pre-
vistas na lei 6.766/797 Os loteadores e
proprietdrios sao multados e detidos ou
essas penalidades ficam compensadas
através das agoes nos acordos?

Promotora Rosangela Staurenghi —
No caso de parcerias que envolvem lo-
teadores e proprietdrios ndo estd afas-
tada a responsabilizacdo criminal dos
loteadores. E possivel, no entanto, a apli-
cacdo do artigo 89 da lei 9.099/95, com
especial atenca@o para a reparacao do
dano, que seria contemplada no TAC.

APP. Desmembramento

A quem pertencem as dreas de
preservacao permanente? Nas glebas
a serem loteadas, o loteador pode
destacar as APPs da gleba através
de desmembramentos? (Ligia Duarte,
Piracicaba)

Promotora Rosangela Staurenghi —
As areas de preservagio permanente
pertencem ao titular do dominio da gle-
ba ou lote. O desmembramento das are-
as de APP das glebas a serem loteadas
deve ser analisado com critério. Se a in-
tencdo do desmembramento € a im-
plantacdo de uma reserva ambiental,
com divisas certas, por exemplo, a pro-
posta poderia ser eventualmente acei-
ta. Se a intencao do desmembramento
é livrar o titular do dominio da respon-
sabilidade de zelar pela drea, o municipio
possivelmente ndo 0 autorizara.

APP - usucapido e concessao de
uso especial

A senhora acha possivel a aplicacao
dos institutos da usucapido pro-mora-
dia e da concessdo de uso especial para
fins de moradia em dreas de preserva-
¢do permanente?

Promotora Rosangela Staurenghi —
N&o ha restricao legal para usucapido
em dareas de preservagao permanente.
Ha restri¢des ao direito de construir em
APP. Obtida a usucapiao, haveria em-
pecilhos para a regularizagdo das cons-
trugoes em APP. A MP 2.220/01 prevé



a faculdade do poder publico de asse-
gurar 0 exercicio da posse em outra
area na hipotese de ocupagdo de imo-
vel de preservagdo ambiental (art. 5,
IIl). Em areas particulares, ndo ha pre-
visdo legal de solugdo. Um estudo ri-
goroso dos impactos ambientais nega-
tivos da ocupagao sobre o ecossiste-
ma e respectivas medidas mitigadoras
deve ser o ponto de partida para a dis-
cussao de qualquer solugdo.

ACP - danos ambientais

A drea do Jardim Falcao vai ser recu-
perada? Ha possibilidade de os proprie-
tarios retomarem seus terrenos em um
programa de bairo ecologico? (Elisamara)

Promotora Rosangela Staurenghi -
A recuperacdo ambiental da area do
Jardim Falcdo foi requerida na acdo ci-
vil publica de reparagao de danos am-
bientais e urbanisticos proposta em
1997, ainda sem julgamento de méri-
to. Nao ha possibilidade de os adqui-
rentes de lotes clandestinos implanta-
rem um bairro ecolégico antes da pro-
mulgagao da lei especifica da Billings.
0s adquirentes do Jardim Falcdo, como
qualquer outra associacdo loteadora,
deverdo apresentar projeto de lotea-
mento de acordo com a lei em vigor. O
programa bairros ecolégicos vem sen-
do adotado nas ocupages consolida-
das visando & sustentabilidade ambien-
tal e urbanistica, mas a regularizagao
final desses assentamentos também
depende da promulgacao da lei espe-
cifica da Billings.

Programa bairro ecolégico

O programa bairro ecoldgico
abrange a regularizacao dos assen-
tamentos? Se nao, como o Ministé-
rio Publico aceita a permanéncia
do assentamento em situagdo de
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‘ ‘ Nao ha restricao
legal para usucapiao
em areas de reservacao
permanente.

Ha restricoes

ao direito de construir
em APP.

Obtida a usucapiao,
haveria empecilhos
para a regularizacao
das construcoes

em APP. ,,

irregularidade? (Marcia Hallage, pro-
curadora do municipio de Sao Paulo,
Secretaria da Habitagao)

Promotora Rosangela Staurenghi -
0 programa bairro ecoldgico nao abran-
ge, por ora, a regularizacdo dos assen-
tamentos — aprovagao e registro. Ele
visa dar informagdo ao morador da area
de protecao aos mananciais sobre a ir-
regularidade da ocupacao e a impaor-
tancia do reservatorio para abasteci-
mento publico; estimular o poder pu-
blico e os moradores a buscarem for-
mas de recuperacao ambiental e urba-
nistica com reducao dos impactos am-
bientais sobre a guantidade e qualida-
de das aguas do reservatorio; e mobili-
zar 0s moradores para a busca da sus-
tentabilidade do conjunto de assenta-
mentos situados no municipio. O pro-
grama € permanentemente alimentado
com novas iniciativas e tem como ins-
piracdo o projeto de recuperacac da Bi-
llings e Agenda 21, capitulo 7, dos as-

sentamentos humanos. Essa férmula de
trabalho foi adotada apos a constata-
¢ao de que a remogao dessa popula-
¢ao ¢ invidvel social e financeiramente
a curto e médio prazos. Se considerar-
mos apenas a populacao instalada em
areas de primeira categoria — restricao
a ocupagao da nova lei — e dreas de
risco na sub-bacia e que devem ser obri-
gatoriamente removidas —, algo em
torno de 15% a 20% do total de, apro-
ximadamente, 1,2 milhdo de pessoas,
teremos um nimero extraordindrio de
pessoas para serem atendidas por po-
liticas habitacionais de curto prazo.
Logo, se as pessoas que nao estao em
situacdo de risco permanecerem onde
estdo pelos proximos 20 ou 30 anos,
0s impactos das ocupagdes devem, pelo
menos, ser reduzidos.

Reproducao das irregularidades

O controle efetivo no processo de re-
produgao das irreqularidades na ocu-
pacao de dreas de interesse ambiental
em determinado local de uma munici-
palidade esbarra nas inefetividades
existentes nas acoes em outros locais,
s vezes na vizinhanga. Fsse processo des-
loca a reproducao das irregularidades e
precariedades de uma drea para outra da
metrdpole. (Kazuo Nakano)

Promotora Rosangela Staurenghi —
Aparentemente, a solu¢do passaria por
uma gestao politica e administrativa
metropolitana. Algumas iniciativas re-
gionais, em particular no ABC, ja estao
sendo tomadas, como o consércio do
ABC. Os comités e subcomités de baci-
as tém hoje como principal tarefa a ela-
boragdo de politicas regionais unifor-
mes de gestdo do territorio. Mas hd um
longo caminho de articulagdes politi-
cas e administrativas para uma efetiva
gestao metropolitana.
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Efetividade e permanéncia
da regularizacao

em assentamentos
urbanos precarios

Maria Lucia Refinetti Martins*

O Brasil chega ao século XXI superando os 80% de popu-
lacdo urbana,’ vivendo em mais de 5,5 mil cidades.2 No en-
tanto, um olhar mais apurado facilmente verifica que a maior
parte desse assentamento urbano é informal, produzido ao
largo da legislacdo urbanistica e ambiental existente. Em geral,
no quadro urbano edificado s6 ndo predomina a iregularidade
onde a legislagdo urbanistica e edilicia é muito reduzida.

E marcante a presenca de um tecido urbano precério — desde
seu desenho e implantagdo a falta de infra-estrutura e equipa-
mentos e a qualidade das edificagbes. A situacdo é de extensas
areas de moradia com insuficiéncia de transportes e de oferta de
emprego, em situacao precdria, irregular e em grande parte das
vezes em locais que comprometem mananciais urbanos de agua
potavel e areas ambientalmente frégeis, " protegidas por lei”.

A Constituicdo brasileira de 1988 introduz em nossa le-
gislagdo o conceito de fungdo social da cidade e da proprie-
dade, enquanto o Estatuto da Cidade, de 2001, explicita as
condicdes de tal exercicio, reunindo inimeros instrumentos —
alguns novos, outros ja tradicionais para a promogao de ci-
dades mais dignas, funcionais e ambientalmente vidveis, con-
signando a idéia de direito a moradia e & cidade.

Parte desses instrumentos tem por objetivo evitar a reten-
¢ao especulativa de iméveis vazios na area urbanizada, pro-
movendo um aumento da oferta e conseqlientemente ampli-
ando as possibilidades de acesso ao especo urbano equipado.
Outra parte dos instrumentos destina-se a reqularizacdo de
situages existentes — areas de assentamento de populacdo
de baixa renda, fora dos padrdes urbanisticos e edilicios e em
grande parte em areas ambientalmente frageis.

Natureza da irregularidade

Viabilizar tal propésito de regularizagdo requer que se ava-
liem as condi¢des concretas e a dimenséo da irregularidade e
suas razoes. Assim, um primeiro aspecto a ressaltar é que,
nas condigOes brasileiras, de reduzida correspondéncia entre
a legislacao urbanistica e a realidade por conta do tamanho
da excluséo social, um desafio inicial & conceituar ou especi-
ficar melhor o contetido e natureza da expressao “irreqular”,
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particularmente no que se refere a assentamentos de popu-
lagbes de baixa renda. Adequado ou ndo, s é irregular o que
a legislacao estabelece como tal. Ai se torna evidente o grande
fosso entre o desejavel e a realidade urbana. No plano da
materialidade dos assentamentos, sua razdo de ser é, eviden-
temente, acomodar a populagao: moradias com condigdes fi-
sicas e servicos adequados — para a familia e para a comuni-
dade (sem impactos negativos ou riscos para si e para o con-
junto da cidade) e seguranga de permanéncia. Nao é o que se
vé. Nesse quadro, 0 que se poderia chamar de regularidade
ou de “padrao”? Pode-se admitir que sdo trés os aspectos.

Condicdes reais

E a materialidade do fato observado, o conjunto de condi-
coes fisicas efetivas dos assentamentos. Regularidade, nesse
caso, corresponderia a atender a um padrao minimo social e
economicamente aceitavel, que inclua salubridade e segu-
ranca, fundamentado na experiéncia concreta e ndo em
modelos ou padrdes arquitetdnicos. Padrdo e necessidades
variam ao longo do tempo. A medida que tecnologia e pro-
dugdo de bens se ampliam, a nocao de necessidade basica
também se amplia. Como a distribuicdo de renda é muito
desigual, com extremos, 0 parametro legal é hoje uma refe-
réncia ambigua, que resulta excludente e discriminador.

Legislacao urbanistica e ambiental

E 0 que os legisladores decidem escrever na lei. Hé os ob-
jetivos — “espirito da lei”; e os meios para atingi-los, traduzi-
dos em forma de artigos — os “termos da lei”. Ocorre que
nem sempre os meios levam aos objetivos pretendidos. E o
que se observa, por exemplo, em relacdo a legislagdo adota-
da para protecdo dos mananciais na regido metropolitana de
530 Paulo: o intenso processo de urbanizagdo, aliado ao es-
gotamento, a partir de meados da década de 1970, da oferta
de lotes precdrios e de baixo custo — por restricdes devidas a
lei 6.766/79 — e a auséncia de outras alternativas para a ha-
bitagdo popular, acabou empurrando a populacdo de baixa
renda justamente para as areas ambientalmente mais frageis,
desprezadas pelo mercado formal, o que inviabilizou por com-
pleto a aplicacdo da legislacdo de protecdo aos mananciais.

Nesse quadro, a remogdo pura e simples da populacao,
para atender ao estabelecido na lei, se mostra socialmente
insustentavel — ao mesmo tempo em que a regularizacdo das
ocupagbes ndo tem como atender aos parametros legais. E
um quadro extremamente delicado gragas as dimensdes da
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exclusdo habitacional e & incapacidade do Estado de enfren-
t4-1a. Nessas condicdes, o conceito de “razoabilidade” pare-
ce permitir que se coloque a questdo: irregular € o que se
afasta dos termos da lei ou dos objetivos da lei?

Posse e registro

Refere-se & sequranca da permanéncia da populagdo na
area em que vive. Refere-se a um tema social, que € a segu-
ranca da posse, mas fica regularmente associado a proprie-
dade, e a propriedade, a sua escrituragao. Do ponto de vista
da reqularidade urbanistica, a regularidade registraria so en-
tra na questao porque toda a ordem urbanistica tem inicio na
comprovagdo da reqularidade da propriedade: para dar inicio
aos procedimentos de aprovagao de qualquer parcelamento
ou loteamento é necessaria a regularidade da propriedade.

Conceitos e procedimentos

Com base nesse conjunto de elementos é que se pode
pensar no tema de regularizaco, iniciando por uma revisao
no campo conceitual e dos procedimentos. Ha necessidade
de comprometer-se com um método de trabalho e de formu-
lac3o de propostas que partam nao de traduzir conceitos em
desenho ou em normas, mas de construir praticas/propostas/
modelos que respondam a nossa efetiva realidade, a nossas limi-
tagdes institucionais e econdmicas — criativamente, sem precon-
ceitos, j4 que o usual ou o conceitualmente irrepreensivel, for-
malizado no papel ou nas normas, em nossas condicdes reais,
tem muitas vezes levado a desastres urbanisticos e ambientais.

Temos no Brasil — como na América Latina como um todo
— o mau habito de importar, na maioria das vezes sem critica,
modelos, padrdes e praticas exemplares de outros contextos
econdmicos e de organiza¢ao da sociedade e do Estado.

N3o é diferente nos modelos e instrumentos urbanisticos.
Adotados esses padrdes, sob forma de legislacao, normas téc-
nicas ou mesmo expectativa ou referéncia para a pratica pro-
fissional, cedo nos deparamos com sua nao-observancia. Eo
conhecido eufemismo das “leis que ndo pegam” ou da mais
ampla "“irregularidade” dos assentamentos e edificages.

Em termos de habitacdo, a aritmética basica ilustra essa
condicdo. Numa referéncia tradicional de relagdo custo da
moradia/renda familiar, a ordem de grandeza é que ela im-
porte no equivalente a dois anos e meio de renda mensal
total, ou seja, trinta vezes seu valor — o que equivale a um
comprometimento de 20% da renda familiar por um prazo
der 25 anos (considerados juros e encargos). Como referén-

da, considerando a renda de cinco salarios minimos —R$ 1,2 mil
(metade das familias da RMSP tem renda igual a esse valor ou
inferior), chegar-se-ia a uma moradia de RS 36 mil. Toda legisla-
cdo — Uso e Ocupagdo do Solo, Codigo de Obras, Normas Técni-
cas —que, se aplicada, leve a um padrao de imével de valor final
superior a esse, na auséncia de subsidio, joga por definicao me-
tade da sociedade na irregularidade. Nao é de causar surpresa
que mais da metade dos iméveis na cidade sejam irregulares.

Essas condicdes costumam ndo ser reconhecidas, mesmo
no meio técnico, numa operacao simplificadora que atribui a
imeqularidade puramente a falta de fiscalizacao.

Assim, um primeiro ponto para construir um processo de
capacitagao em habitagdo de interesse social consiste em de-
senvolver conhecimento partindo do pressuposto de que o
atendimento deve ser universal. Isso requer um olhar sobre a
realidade que apreenda a efetiva condigao da maioria da popu-
lacdo bem como as condiges institucionais de provisdo e gestao.

Para tanto, é necessario rever conceitos e modelos, ado-
tando em seu lugar padrdes calcados na realidade cuja refe-
réncia seja salubridade e seguranga, porém, no contexto real;
ndo o ingénuo estabelecimento de padrdes ideais, porém ina-
tingiveis. Uma meta intangivel é um incentivo para que nada
seja cumprido. Regras sdo cumpridas ou ignoradas, mas dificil-
mente “meio cumpridas” . Melhor uma regra mais basica, passivel
de ser compreendida e atendida por todos do que uma que seja
mais elaborada, mais rigorosa e inviavel na pratica.

Criar padrdes proprios para uma perspectiva de atendi-
mento universal em politicas publicas — portanto, incorpo-
rando as necessidades da maioria da populagao — exige au-
toconfianca e investimento em pesquisa; e que se atribua a
ela a respeitabilidade e o estatus que se atribui a designada
“pesquisa de ponta”, de altissima tecnologia, mas de aplica-
¢30 restrita. Ndo se pode transigir quanto a precisao dos funda-
mentos técnicos, pelo contrério, devem ter o maior rigor, mas
ndo se pode deixar de incorporar obrigatoriamente as variaveis
de exeqtiibilidade e capacidade gerencial no contexto real.

0 que se tem observado é que 0s assentamentos precari-
0s, especialmente 0s que se encontram em areas “protegi-
das” por razdes ambientais, do ponto de vista juridico sao
irregularizéveis, sequndo a legislacdo existente; do ponto de
vista social, tém representado a Unica alternativa de moradia
de enorme parcela da populagao.

Nas grandes cidades brasileiras, a questao ambiental tal-
vez hoje mais grave seja associada a forma de ocupacdo do
solo. E expressao de um processo de industrializacao periféri-

JULHO 1 AGOSTQ 12003 "



ESPECIAL

ca e dependente, consolidado a base de baixos salarios e
correspondente a um processo de urbanizagdo acelerado, que
levou a populagao urbana de pouco mais de 30% do total,
em 1940, a 55%, em 1970, chegando a 2000 com mais de
80% da populagdo vivendo em cidades.? Isso significou, nos
maiores centros, crescimentos anuais de até 10% e mesmo
superiores, em determinados periodos.

Formacao da irregularidade

Nos primérdios da industrializagdo, com a reduzida capa-
cidade do Estado de promogdo e gestdo de politicas puiblicas
voltadas para o assentamento humano e prioridade dos re-
cursos publicos, dada a implantagao da infraestrutura para a
producdo, o assentamento dos grandes contingentes de po-
pulacdo que afluiam para a cidade a cada dia se deu majo-
ritariamente pela autoconstrucao de moradias em arruamentos
na periferia das cidades, de baixissima qualidade, sem infra-es-
trutura, com lotes comercializados a baixo custo e a prazo.

Sem qualquer restricdo ambiental, funcional, de qualida-
de ou estética, esse processo marca desde seu inicio uma ocupa-
¢ao territorial predatéria, continua, sem a minima reserva de reas
publicas e em condiges técnicas que na grande maioria das
vezes desencadeou situagbes de erosdo de dificil controle.

Esse processo ndo deixou de ter continuidade, nos anos
mais recentes, sob formas talvez um pouco diferenciadas,
apesar da reducdo das taxas de crescimento e do desenvolvi-
mento de instrumentos de controle. A principal expanséo ur-
bana continua se dando de modo precério, generalizando o
designado “assentamento informal”.

Do ponto de vista demografico, foi fora dos nicleos cen-
trais, mas dentro das regides metropolitanas que ocorreu o
maior crescimento de populacdo, com a conseqiiente intensi-
ficacdo dos processos de suburbanizagdo e periurbanizacao
precaria, ao lado da implantagdo segregada dos mais diver-
s0s tipos de condominios e loteamentos fechados, que abri-
gam populagdes de renda mais alta.

Ao mesmo tempo, a auséncia de alternativa habitacional para
a maioria da populagao pobre nas grandes cidades brasileiras,
particularmente nas duas Gltimas décadas, teve como uma das
consequiéncias a ocupagdo iregular e predatéria ao meio ambi-
ente urbano. Os loteamentos iregulares, as ocupacdes informais
e as favelas proliferam justamente nas dreas ambientalmente
mais frégeis, protegidas por lei (mediante fortes restriges a0 uso)
— e conseqientemente desprezadas pelo mercado imobiliario.

Nesse contexto, a principal questdo ambiental urbana é
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antes de tudo um problema de moradia e de caréncia ou in-
suficiéncia de politica habitacional.

Do final dos anos de 1940 até meados da década de 1970,
0 pais teve seu mais intenso ritmo de urbanizag3o, que resul-
tou numa expansao periférica e precéria das cidades. Apenas
na década de 1970 tem inicio uma legislacdo com alguma
exigéncia de infra-estrutura e de espagos publicos. A legisla-
¢ao paulistana que impde regras de qualidade aos loteamen-
tos é de 1972; a legislagao nacional sobre esse assunto é de
1979 — a lei federal 6.766/79. A incorporacao de controles
ambientais é instituida sob forma de lei em S3o Paulo, em
1975, com a Lei de Protecdo aos Mananciais — lei 898/75.

Ao serem aprovadas, essas duas leis — de Protecdo aos
Mananciais e de Loteamentos — continham dispositivos admitin-
do a regularizacdo, sob forma de excegdo, do que j4 estava im-
plantado, criando a figura do empreendimento adaptado.

Em S3o Paulo, nas areas de protecdo a mananciais — parti-
cularmente aquelas ao sul da cidade, bacias das represas Gua-
rapiranga e Billings — sdo diversos os loteamentos produzi-
dos literalmente & margem de qualquer lei, implantados apds
a promulgacao da legislagdo de protegdo aos mananciais, que,
de fato, s6 se implantou efetivamente nas duas décadas se-
guintes; a maior parte deles tem algum pedido de aprovacao
ou mesmo planta aprovada na década de 1950, em geral sem
maiores preocupaces com a regularidade urbanistica ou legal.
Com a interdi¢do do registro em cartdrio de registro de iméveis
das propriedades em loteamentos irregulares, iniciada com a lei
6.766/79, houve uma verdadeira corrida 4 regularizacdo e a
criagao de legislacdo de excegao, mesmo quando esta exigia con-
dicbes que a maioria dos assentamentos ndo dispunha.

A situagdo hoje é de uma extensa area de loteamentos
onde vive populacdo de baixa renda, em situagdo irreqular e,
em grande parte das vezes, em dreas que comprometem 0s
mananciais urbanos. Ha cerca de um milhdo e meio de pes-
soas nessas condigdes no entorno dos mananciais da cidade
de S&o Paulo — represas Guarapiranga e Billings. Do ponto de
vista juridico, so irregularizaveis segundo a legislago exis-
tente; do ponto de vista social, representam a Unica alterna-
tiva de moradia de enorme parcela da populagdo.

A questdo da regulamentacao

Quebrar esse circulo de insensatez implica reverter proce-
dimentos de trabalho e de proposicdo de regulamentacdes,
viabilizando efetiva correspondéncia entre legislagio e con-
dicdo concreta. Ora, nossa tradicdo quanto 3 regulamenta-
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¢30 urbanistica tem sido a da aprovacao de lei/pouca efetivi-
dade da lei (irreqularidades)/anistia e elabora¢ao de lei mais
rigorosa, que estimula o descumprimento e a irregularidade,
nova anistia e assim indefinidamente. N&o é exagero avaliar
que a grande maioria dos arruamentos irregulares em Sao
Paulo o sdo por forga de anistias ou formas de reqularizagao.
Aqueles que tiveram sua aprovacao estritamente dentro da
lei, previamente a implantacdo, sao inequivocas exceges.
Com o objetivo de discutir a natureza desse conflito, prio-
ritariamente no caso da ocupagdo existente nas areas de pro-
tecdo ambiental e da necessidade de garantir condicdes de
consumo da 4gua dos mananciais de Sao Paulo, iniciou-se
trabalho em parceria entre o Laboratdrio de habitacao e as-
sentamentos humanos do departamento de projeto da Faculda-
de de Arquitetura e Urbanismo da USP e integrantes do Ministe-
rio Publico do estado de Sao Paulo — Centro de apoio operacio-
nal das promotorias de Justica de urbanismo e meio ambiente,
além de municipalidades da regido metropolitana de Sao Paulo.
0 desenvolvimento do projeto vem permitindo melhor com-
preensdo da dindmica de implantagao de loteamentos e edi-
ficagdes irrequlares e/ou clandestinos e a avaliagdo de seus
efeitos negativos. Tem também identificado gargalos e difi-
culdades no controle do uso do solo e maneiras mais ade-
quadas de abordagem da questdo da irreqularidade, com ins-
trumentos e solucdes técnicas alternativas e possibilidades
novas, como 0 recurso ao termo de ajustamento de conduta
e 05 novos instrumentos decorrentes do Estatuto da Cidade,
como o usucapido especial urbano ou o usucapido coletivo.

Decorrentes do conjunto dos trabalhos — de investigacao e
de projeto —, uma série de produtos vdo se consubstanciando,
entre eles a identificagdo e sistematizacao de situacdes tipicas
e, portanto, evidenciando as verdadeiras questoes.

Tem-se trabalhado a partir de casos concretos, selecionados entre
os procedimentas em fase de investigacdo pelo Ministério Pablico.
Elabora-se para esses casos proposta de alternativas urbanisticas
— incluindo infra-estrutura, ainda em fase de anteprojeto.

0 material produzido vai sendo consolidado & medida que
alguns aspectos se mostram mais definitivos, permitindo, assim,
actimulo e avancos. Esse material é constituido tanto por relatos
e desenhos referentes a intervencoes fisicas, que visam a qualifi-
cacao ambiental, quanto por trabalhos tericos, conceituais ou
mesmo de interpretacao e explicitacdo, que buscam inserir o tema
dos assentamentos populares em dreas inadequadas num
contexto mais amplo, construindo nexos e desdobramentos.

0 obijetivo especifico do trabalho é desenvolver, a partir

do estudo de casos concretos, a proposicdo de solugoes
urbanisticas para mitigar os prejuizos coletivos nas situa-
¢bes de irregularidade consolidada e de dificil reversao,
melhorando as condi¢des ambientais e permitindo algu-
ma solugdo/regularizagdo juridica. Procura também estabe-
lecer restrices e exigéncias que facilitem o processo de fis-
calizacdo e desenvolver parametros que contribuam para a
elaboragdo dos planos de bacia, conforme instituido pela lei
9.866/97, Lei de Protecao e Recuperacao das Bacias.

Esses aspectos sdo fundamentais para a sustentagao das ade-
quagdes e qualificagdo propiciada pelas intervengdes propostas.

Como desdobramento natural do projeto, deve-se avangar
no desenvolvimento de diretrizes de preservagao/ocupagao e uso
do solo para &reas ambientalmente sensiveis e de mananciais na
grande S&o Paulo — e em outros grandes centros —, incorporan-
do  sua concepgdo ambiental e urbanistica critérios e formas de
aplicagao, fiscalizagdo e controle, compativeis com a cultura e as
normas juridicas nacionais e locais e a efetiva capacidade de
gestdo do poder publico e articulacdo da populagdo envolvida.

Producédo de conhecimentos

No que tange & pesquisa, pela propria natureza de seus
objetivos, o desenvolvimento aponta para trés rumos princi-
pais de investigacdo: aspectos técnicos, aspectos juridicos e
aspectos de gestao.

No que se refere a aspectos técnicos, atenta-se particular-
mente para o desafio de buscar alternativas de intervencao
que viabilizem, em assentamentos consolidados de impossi-
vel adequacdo a legislacdo vigente, atingir uma condicdo de
respeito ao “espirito da lei”, qual seja, a protegao aos ma-
nanciais e sua manutencao ao fim da intervenggo.

Para atender ao objetivo de garantir a qualidade da agua
dos mananciais, a legislacio de protecdo hoje vigente utiliza como
instrumento restrices de uso e ocupagdo do solo: baixa densidade
de ocupagdo, por meio de lotes obrigatoriamente grandes. Ad-
mitir a possibilidade de reparagdo de danos e ajustamento de
conduta em condicdes de completa impossibilidade de adequa-
(30 aos padrdes da lei implica disponibilizar outras alternativas e
instrumentos que assegurem atingir seus objetivos, ou seja, que
permitam conseguir boa qualidade e adequada quantidade de
4qua e ao mesmo tempo estabelegam padrdo de controle que
garanta o estabelecido no termo de ajustamento.

Nessa linha investiga-se no meio técnico propondo projetos
de moradia que minimizem o comprometimento ambiental
em areas junto aos mananciais da cidade de Sdo Paulo: tanto
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para mitigar situacdes em que a ocupagio inadequada é de
remogdo socialmente inviavel como para desenvolver projetos
e implantages alternativas que permitam simultaneamente
moradia e preservagdo ambiental; e buscar, no caso de as-
sentamentos consolidados de moradia pobre, evitar a conta-
minacdo da agua pelo esgoto doméstico, recorrendo a pro-
postas de acao local, de baixo custo e baixo impacto.

Em relagdo aos aspectos juridicos, o trabalho é voltado para
a investigacao de elementos que incluem levantamento e ané-
lise de inquéritos civis, procedimentos preparatérios e acdes
civis relativas a assentamentos irrequlares em dreas de ma-
nanciais em curso nas promotorias de Justica de habitacio e
urbanismo; antecedentes de regulariza¢do urbanistica e/ou
registraria desse tipo de loteamentos; termos de ajustamen-
to de conduta celebrados; e padrées de compensacao
ambiental que tenham sido aceitos.

Quanto a aspectos de gestdo, a pesquisa vai em duas dire-
¢Oes: a primeira observa procedimentos adotados em 6rgaos
institucionais, como prefeituras, secretarias do meio ambien-
te, Ministério Piblico e conselhos gestores de bacia hidrogra-
fica quanto a regularizac3o e agdes de controle e fiscalizacao
de loteamentos irregulares, particularmente nas areas de pro-
tecdo a mananciais; a segunda associa aspectos técnicos e
de gestdo, propondo o desenvolvimento de metodologia de
andlise de casos, estabelecimento de uma “tipologia” refe-
rencial e produgdo de parametros ou “modelos” de orienta-
¢Oes a assumir nos diferentes tipos de assentamentos e de
irregularidades que se apresentam nas areas de manandiais.
Trata-se de caracterizar situacdes-padrdo e definir diretrizes
de ajustamento que possam ser adotadas para formulagdo
de termos de ajustamento de conduta.

Efetividade da regularizacdo

Vislumbrando esse contexto fica evidente que nem tudo
que é irreqular é precario. No entanto todos os assentamen-
tos precarios sao irregulares. Em geral a irregularidade é ndo
seguir a regulamentagao, com padrdes muito abaixo dos exi-
gidos por lei: declividade maior do que a permitida, lotes me-
nores do que a area minima, falta de éreas publicas, falta de
infra-estrutura. Novo circulo vicioso se estabelece: o assenta-
mento & irregular por estar abaixo do padrao estabelecido em lei
— portanto, para tornar-se regular, & necessario investir recursos
—desapropriagdes, remogdes e obras. No entanto, para ob-
ter financiamento é necessario que o assentamento seja
regular: desde a propriedade da terra & aprovacdo do
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projeto e sua implantacao. Conseqiientemente, pereniza-
se a irreqularidade.

As zonas especiais de interesse social, Aeis, recorte no pa-
drdo urbano utilizado pioneiramente em Recife na década de
1980, no ABC, a partir de 1990, e finalmente incorporadas
ao Estatuto da Cidade, a partir de 2001, constituem um tipo
de alternativa, que visa garantir a permanéncia dos assenta-
mentos populares existentes e reservar areas ainda desocu-
padas para uso habitacional de baixa renda.

O Estatuto da Cidade introduz diversos instrumentos e al-
ternativas cuja aplicagdo, no entanto, nao pode ser aleatoria
ou generalizada. E necessaria uma coordenagdo sinérgica de
varios fatores — o projeto de regularizagdo exige uma con-
cepgdo integrada e articulada de projeto urbanistico, tecno-
logia e projeto de infra-estrutura, solucdo de regularizacdo
urbanistica, adequacdo, revisdo de leis, enquadramento como
Zeis —, solugao de regularizac3o da propriedade — compra e ven-
da, desapropriagdo, usucapiao, usucapido coletivo, concessio
espedial, simples desmembramento da gleba em lotes —, solu-
¢do de financiamento das obras, solu¢do de manutencdo —
condominio, cooperativa, responsabilidade do poder publico.

Os projetos ja desenvolvidos no ambito da pesquisa La-
bHab — CAO-UMA vao consolidando algumas conclusdes.

A experimentagdo e a pratica fazem parte da construcdo
tedrica. O desenvolvimento de projetos e sua aplicabilidade
$30 essenciais a essa construgdo. Sao diversas as proposicdes
de desagravamento e de melhoria ambiental que vém sendo
desenvolvidas como projetos-piloto no dmbito desse projeto
de pesquisa, que envolve pesquisa, ensino e extenso.* Re-
presentam uma etapa do trabalho. E a partir dessas experi-
éncias que comega a ser possivel precisar graus de irregulari-
dade, formas de intervengdo e superagdo e caminhos para a
regularizagao também nos campos juridico e registrario.

No tocante ao projeto urbanistico, os estudos partem da
andlise da insercdo do assentamento em relagdo & drea urba-
na consolidada e da localizacdo das redes de infra-estrutura. A
avaliacdo € desenvolvida por microbacia, considerando o
posicionamento e implantacao do assentamento e a topografia.

As propostas adotam o principio de dificultar a expansdo
para areas ainda ndo ocupadas, facilitando assim o processo
de fiscalizacao, que é indispensével, tanto quanto a oferta de
outras alternativas por meio de programas habitacionais. Os
projetos utilizam recursos técnicos simples e de baixo custo.
A partir dos antecedentes, procura-se avancar no sentido do
detalhamento técnico e orcamento das obras.
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£ importante, no entanto, ressaltar que a irregularidade do
assentamento esta normalmente associada ndo apenas a falta
de renda das familias, mas a fragilidade de sua inser¢ao social.

Nesses termos, a sustentabilidade de qualquer processo de
reqularizacdo passa ndo s pelo projeto e investimento, mas
essencialmente pela promogdo de inclusdo social. Isso implica
a necessidade de sinergia das acGes setoriais promovidas:

—capilaridade da presenca do Estado — agentes de salide/urbanos;

— implementag@o de agdes visiveis —identidade, qualidade urbana;

—circulagdo transversal — cruzamento de vales, ligando per-
pendicularmente as vias radiais que constituem normalmen-
te 0s Unicos acessos aos bairros; e

— participacdo da comunidade — programas associados de
emprego e renda.

Do ponto de vista da regularizacdo, a maior dificuldade
n3o é nas favelas, mas nos parcelamentos irregulares;
enquanto na favela ha maior continuidade da area ocupada
e uniformidade — de tipologias, area de cada unidade e forma
de posse, j& que ninguém é proprietario da terra —, nos
parcelamentos ha tamanhos diferentes de lotes, lotes com
pequena ou grande ocupagao, construgdes nos mais diversos
estagios: de barracos improvisados as mais solidas e acaba-
das, proprietarios quites, compradores que interromperam o
pagamento e ocupantes.

Face a esse conjunto de consideragoes, algumas propostas
para viabilizar a regularizacdo de assentamentos precarios e
garantir sua manutengao, podem ser elencadas.

— Atribuir & 4rea o carater de Zeis cujo perimetro seja
aprovado em lei.

— Envolvimento da comunidade, desde o inicio do projeto
montado, por meio de conselho de Zeis.

— Considerar a area como capaz de receber financiamento
mesmo antes da reqularizacdo formal, bastando o projeto de
reqularizacio e a assinatura de um termo de responsabilida-
de por parte dos interessados, superando assim, o impedi-
mento da contratacao de financiamento.

— 0 projeto de reqularizagdo, especifico para a Zeis, passa a
constituir-se na regra para aquele lugar — a “convencgo do bairro”.

0 tema, complexo e de raizes estruturais, envolve diversos
aspectos em que, no conhecimento acumulado e disponivel
na sociedade e no meio académico, as “nogdes” sao muitas
e as certezas muito poucas — e as praticas, por sua vez, sao
reconhecidamente insatisfatdrias. A pesquisa, Reparacao de
danos e ajustamento de conduta em matéria urbanistica, de-
senvolvida em parceria, representa importante espaco de re-

flexdo e elaboracdo, mas deve ser compreendida como parte
apenas de um processo muito mais abrangente, que é lento,
de construcdo de novas maneiras de enfocar o problema do
assentamento em grandes cidades, o que envolve concepgoes
de urbanismo, solugdes técnicas, corpo juridico, formagao de
profissionais, estrutura administrativa e de gestdo, provisao
de recursos, adequacao dos formatos de financiamento.

*Maria Lucia Refinetti Martins é professora da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo,
laboratdrio de habitacao e assentamentos humanos,
departamento de projeto.

' BRASIL. IBGE. Estatisticas de populagdo. Censo Demografico 2000
— Resultados do Universo. Populag@o residente, por situa¢do do domi-
cilio — Brasil. Pop. total; 169.799.170; pop. urbana: 137.953.959 —
81,24%. Pagina Web, 10/09/2003.

2 BRASIL. Ministério das Cidades. O ambiente da desigualdade. Texto
subsidio @ Conferéncia das Cidades. 2003. Pagina Web, 25/08/2003.

3 BRASIL. IBGE. Estatisticas de populago. Dados Historicos dos Cen-
s0s. Populagdo residente, por situagdo do domidilio — 1940-1996. Popula-
cdo Urbana: 1940: 31,23%; 1970: 55,92%. Pagina Web, 10/09/2003.

4 Projeto Reparagio de danos e ajustamento de conduta em matéria
urbanistica, apoiado pelo programa de pesquisas em politicas piblicas da
Fapesp. Os trabalhos se desenvolvem a partir de loteamentos irregulares
processados pelo ministério piblico, identificados como casos paradigma-
ticos. A partir deles se desenvolve a pesquisa bem como uma disciplina
optativa de atelié. Participam dessa disciplina, professores, alunos, promo-
tores piblicos, representantes das prefeituras e profissionais convidados,
para aprofundar conhecimentos sobre as areas e sobre o contexto juridico
e institucional. Aos alunos, orientados pela equipe de professores, coube
desenvolver analises e projetos, com propostas de alternativas para regu-
larizagao juridica e urbanistica dos assentamentos.

Os diversos casos ja estudados ou em estudo situam-se nos municipi-
os de Santo André, Sdo Bemardo e Diadema (na bacia Billings) & Embu
(na bacia Guarapiranga), no estado de Sao Paulo.

No que se refere & pesquisa, mais propriamente, 0 desenvolvimento
dos trabalhos inclui diversos graus de participagao, que se consubstanci-
am em atividades regulares da equipe mais ampla, que, completa, cons-
titui-se de mais de 20 pessoas: pesquisadores, equipe parceira (promo-
tores de Justiga do Cao-Uma), promotores de Justica dos municipios de
Diadema, Embu, Santo André e Sao Bemardo, técnicos das areas de
habitac3o e meio ambiente desses municipios, bolsistas do projeto (Fa-
pesp e Pibic), bolsista do programa PAE-USP, estudantes cujo tema do
trabalho final de graduagdo dizia respeito ao assunto.
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Irib participa

de GT do Ministério
das Cidades

sobre regularizacao
fundiaria

Comité de articulacdo
federativa. Reuniao

do grupo de trabalho

sobre regularizacao fundiaria no
Ministério das Cidades,

em Brasilia.

GT sugere que

cartorios de registro
imobilidrio participem dos
programas de reqularizacdo
fundiaria, para que

sejam bem sucedidos.

Regularizacdo fundiaria:

Comité de articulacao federativa

A pedido de Rosani Evangelista da Cunha, assessora especial
da Casa Civil, os notarios e registradores foram convidados para
a reuniao do grupo de trabalho sobre regularizacdo fundiaria do
Comité de articulacdo federativa, CAF, realizada no ltimo dia 21
de julho, no Ministério das Cidades, em Brasflia.

O Irib participou da reunido para discutir aspectos rele-
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vantes a implementacdo do pro-
grama de regularizacao fundia-
ria do governo federal.

0 Irib tem se engajado na
discussao nacional para o es-
tabelecimento de normas
técnicas harmonicas em todo o
territdrio, favorecendo a
implementagao de politicas
publicas voltadas para a regu-
larizacao fundiaria. Veja, a
sequir, como foi a reuniao e
quais foram as sugestdes
apresentadas pelos participantes do grupo de trabalho.

Ata da reunido

Participaram do encontro, pela Casa Civil, Marco Antdnio
Pessoa, representando a Frente Nacional dos Prefeitos, Mar-
cia Bezerra (RJ) e Sandra Berredo (ES), pela Confederacao
Nacional dos Municipios, compareceu Luis Portella Pereira,
representando os registradores brasileiros, pelo Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil, Sérgio Jacomino, pela Secre-
taria do Patrimdnio da Uniao, Pedro Celso e pelo Ministério
das Cidades, Paula Santos e
Edésio Fernandes.

A reunido foi dividida em trés
partes: uma apresentacao dos
contratos e convénios que tém
sido celebrados entre o Ministé-
rio das Cidades e diversos Muni-
cipios e Estados; uma apresenta-
cao da consulta encaminhada

Casa Civil

Sérgio Jacomino, Sandra Berredo, Luis Portella Pereira, Edésio
Fernandes, Marco Antonio Pessoa e Mdrcia Bezerra

Membros representantes do governo federal

Ministério das Cidades:
Raquel Rolnik e Edési Fernandes.

Paula Ravanelli Losada e Welington Gomes Pimenta

mais flexiveis, evitando solucdes
que criem camisas-de-for¢a para
os Municipios (por exemplo, o
tipo de regime juridico a ser
adotado quando da transferéncia
dos direitos para 0s ocupantes,
determinagdo de tamanho de
lotes, etc.).

Também sugeriu que fosse des-
burocratizado o tratamento da
forma de isencdo de cobranca do
foro — a “prova anual de pobre-
za" a que sao submetidos os ocu-
pantes, através da revisao urgente da legislagdo aplicavel,
sobretudo o Decreto n° 1.360/94, que, na sua avaliacao, limitou
0 alcance mais amplo da Lei n® 7.450/85. Além disso, lembrou
que as agéncias locais da SPU ndo tém a capacitacao
necessaria para lidar com todos os critérios burocraticos.

Sandra Berredo reivindicou que os contratos de cessao de
aforamento assinados nos governos anteriores sejam modi-
ficados no sentido de incorporar a gratuidade da cesséo.

Foi amplamente discutida a questdo do instituto juridico
dos terrenos de marinha e levantada mais uma vez a neces-
sidade de sua modernizagdo.
Sandra Berredo sugeriu o respei-
to a uma faixa de seguranca de
100 metros. Foi também pedido
a Pedro Celso um esclarecimen-
to acerca do artigo 90 da lei
7.450, que admitiria a remissao
de terras de marinha ap6s 10
anos para além da faixa dos 100
metros, para obtengdo de do-

pela CNM aos municipios, acer-
Pedro Celso concordou com 0s

da Unido; e uma discussao sobre
a agao dos cartrios de registro
imobilidrio.

Paula Santos apresentou 0
contrato de cessao gratuita de

Membros representantes dos municipios

Pela Confederacao Nacional de Municipios - CNM
Fabio Costa Couto Filho

comentarios acerca das dificulda-
des operacionais da SPU e da
necessidade de desburocratizacdo
e atualizacdo do Decreto n® 1.360,

Ministério das Cidades com o propostas de encaminhamento.

Municipio do Rio de Janeiro.
Marcia Bezerra sugeriu que
contratos futuros devem ser

Pela Frente Nacional de Prefeitos - FNP
Sandra Bérredo, Marcia Bezerra,
Maria Lucia Cerqueira Leite e Davi Ferreira da Guia

Lembrou a pressao existente
no Congresso Nacional para al-
teragdo da lei 9.636, e defen-
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ACONTECE

deu a constituicdo de um GT especial para discutir as altera-
¢Oes necessarias e um novo desenho institucional quanto a
gestdo do patriménio publico da Unido. Esse GT incluiria os
Poderes Legislativo e Executivo Federal, representantes dos
Municipios e dos governos estaduais. A SPU se tornaria en-
tao um brago técnico gestor da politica a ser formulada.

Foi decidido pelos participantes que, apds a identificacao
e organizacao de todos os projetos de lei existentes, seria
encaminhada uma solicitagdo nesse sentido ao Dr. Vicente
Trevas, da Casa Civil, e ao Deputado Jodo Paulo.

Quanto ao artigo 90 mencionado acima, PC pediu que
uma consulta formal fosse encaminhada & SPU.

Paula Santos apresentou o modelo dos convénios de coo-
peracao técnica ja assinados a serem celebrados entre o Mi-
nistério das Cidades, a SPU e Estados (Institutos de Terras) e/
ou Municipios, para agilizar os programas de reqularizagio
inclusive pela elaboracdo de levantamento fundiario. MC su-
geriu que fosse considerada a possibilidade de envolvimento
nesses convénios também dos cartérios de registro imobilia-
rio, que sao fundamentais para que os programas de regula-
rizacao sejam bem sucedidos.

Edésio Fernandes mostrou on line a consulta que tinha sido
proposta na reuniao anterior do GT, e que foi encaminhada
pela CNM (James Mattos) a milhares de Municipios. O resulta-
do dessa consulta serd apresentado na préxima reunido do GT.

Finalmente, foi feita uma discussdo sobre os cartérios imobili-
arios, enfatizando a necessidade de uniformizagio de critérios e

CONHECA ALGUNS DOCUMENTOS IMPORTANTES

de assentamentos informais

Programa cidade legal — apoio & reqularizaco sustentavel:

asp CHAVE=26503
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procedimentos, bem como de redugaofisengdo das custas.

Sérgio Jacomino apresentou a proposta de discussao de um
modelo normativo e regulador dos cartorios, inserido na estrutu-
ra do Ministério da Justica, mas com ampla participacdo de ou-
tros Ministérios — especialmente Cidades e Planejamento.

Marcia Bezerra pediu que fosse reiterado ao Ministério da
Justica o convite para que participe do GT.

Sérgio Jacomino lembrou que em outras dreas — por exemplo,
a lei que regulamenta a microfilmagem — o M) ja fez uma requ-
lamentagdo nacional que funciona bem, e que poderia servir como
modelo para a agao dos cartdrios nos programas de reqularizao.

Sérgio Jacomino ficou de preparar uma lista de quais deve-
riam ser esses critérios gerais a serem discutidos e de envia-
la para a proxima reunido do GT.

Sérgio Jacomino lembrou também que, no que toca as ére-
as rurais, a Lei federal n2 10.267/2001 ja criou um novo para-
digma de compatibilizagdo das bases cadastral e registraria,
cuja aplicagdo depende da obtengdo de mais recursos finan-
ceiros pelos Municipios.

O que é o Comité de

articulacao federativa?

O Comité de articulagdo federativa foi formalizado por meio
de um protocolo de cooperacdo federativa, assinado pelo go-
verno federal e pelas entidades de municipios que organiza-
ram a VI Marcha a Brasilia em Defesa dos Municipios, ocorri-
da entre os dias 11 e 13 de margo passado.

A cooperacao entre a Unido e os
municipios tem como objetivo, se-
gundo o protocolo assinado, a cons-
trucao de "mecanismos para insti-
tuicdo de acdes complementares e
solidarias entre as esferas federal e
municipal de governo, nas areas po-
litica, econdmica e social, visando
ao atendimento dos dispositivos
constitucionais e das demandas da
sociedade de forma eficiente, racio-
nal e efetiva, preservando, fortale-
cendo e aperfeicoando as relacdes
entre a Unido e os Municipios”.

0 Comité de articulagdo federa-
tiva, que materializa esse processo
de cooperagdo, é composto por re-



presentantes da Unido, indicados pela Casa Civil da Presi-
déncia da Republica, e por representantes dos municipios,
indicados pela Confederagdo Nacional de Municipios e pela
Frente Nacional de Prefeitos. A coordenagao do comité é
atribuicdo da subchefia de Assuntos Federativos da Casa
Civil da Presidéncia da Republica. No ato de instalagdo do
comité, realizado no Palacio do Planalto no dia 9 de abril de
2003, foi assinado um termo aditivo ao protocolo de coope-
racdo federativa, com a incorporag@o da Associacao Brasi-
leira de Municipios ao Comité.

0 Comité de articulagdo federativa deve ser entendido
como instancia responsavel pela negociacdo e pactuacao da
agenda de consensos entre a Unido e
0s municipios e pelo acompanhamen-

Modo de funcionamento do comité

0 Comité de articulagdo federativa tem a Seguinte organizaao.

|- Pleno — é constituido pelos membros titulares indicados
pelo governo federal e pelas entidades representativas do mo-
vimento de prefeitos signatarias do protocolo de cooperacao
federativa. E a instancia de decisdo do comité.

Il- Secretaria técnica — constituida por técnicos indicados
pela subchefia de Assuntos Federativos da Casa Civil e pelas
entidades de prefeitos, tem por finalidade atuar como espago
institucional de apoio, avaliagao, formulagéo e construcdo de
consensos técnicos e de busca de alternativas que reflitam as
contribuicdes recolhidas junto ao governo e aos municipios.

IIl- Grupos de trabalho — constitui-
dos pelo pleno do comité, tém como ob-

to dos encaminhamentos politicos e
operativos dela decorrentes.

Atribuicoes do comité

A atribuicdo central do comité é
coordenar a interlocucao permanen-
te entre a Unido e 0s municipios,
buscando a construgao de consensos
em torno dos temas que compdem
o pacto federativo e das agdes de
interesse comum da Unido e dos mu-
nicipios. Nessa concepgdo, nao cabe
ao comité arbitrar ou votar propo-
sicoes pautadas pelos representan-
tes da Unido ou das entidades, mas
buscar a construcdo de consensos.

"0 GT tem por objetivo
discutir e criar condi¢oes
de varias ordens
para que a politica nacional
de apoio a reqularizacao
fundiaria sustentavel,
coordenada pelo
Ministério das Cidades,
possa ser efetivamente
implementada.”

jetivo realizar estudos técnicos e apro-
fundar a discussao sobre temas conside-
rados relevantes. Tém existéncia tempo-
raria e se extinguem com a conclusao
dos seus trabalhos.

0 que é o GT de regulariza-
cao fundiaria?

O GT tem por objetivo discutir e cri-
ar condicOes de varias ordens para que
a politica nacional de apoio a regulari-
zacao fundidria sustentavel, coordena-
da pelo Ministério das Cidades, possa
ser efetivamente implementada.

0 GT se estrutura em torno da dis-
cussdo de trés temas.

Os temas que compdem a agen-
da de trabalho inicial do comité sdo definidos no préprio
protocolo. Sdo eles: reforma tributaria; reforma fiscal; refor-
ma da previdéncia; acesso dos municipios ao crédito publico
federal; avaliacdo da atual sistematica das transferéncias
de recursos federais aos municipios; proposi¢des com vistas
ao encaminhamento de projeto de lei complementar fixan-
do normas para a cooperagao entre a Unido e os municipios,
tendo em vista o equilibrio do desenvolvimento e do bem-
estar em ambito nacional, nos termos do paragrafo Gnico do
artigo 23 da Constituicdo de 1988.

Outros temas, no entanto, podem ser incluidos na agenda
de trabalho, desde que pautados por um dos membros do
comité de acordo com o que dispde seu regimento interno.

— A formulagdo de uma politica in-
tegrada e estratégia de gestdo fundidria do patrimdnio da Unido
nos municipios, no contexto dos programas de regulariza¢ao dos
assentamentos informais para populagdo de baixa renda. Essa dis-
cussdo consideraré os instrumentos legais e administrativos em
vigor e se dara a partir de um levantamento e organizacdo desses
instrumentos pela Secretaria de Patriménio da Unido.

— A discussao acerca da alteragdo da legislagdo cartoraria,
visando facilitar os programas e processos de regularizacao
empreendidos pelos municipios.

— A consideracdo da possibilidade de promog&o do reca-
dastramento fundiério em areas urbanas por GTs, para com-
patibilizacdo entre as bases cartograficas e as bases utiliza-
das para fins cartorarios.
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Cavor: —

Jurisprudéncia registral,

notarial e imobiliaria

Esta disponivel no site do Irib — http://www.irib.org.br/asp/
pesq_juris.asp — o mais completo acervo jurisprudencial so-
bre direito notarial, registral e imobilidrio da Internet.

Agora, ha também um consideravel acervo de jurisprudéncia
especializada, as decisdes da Primeira Vara de Registros Publicos
da Capital de Sao Paulo, que representam preciosa fonte de
pesquisa, especialmente criada para associados do Instituto.

Veja, a sequir, a apresentagdo do servico pelo jurista Ricar-
do Henry Marques Dip, juiz do Tribunal de Alcada Criminal de
530 Paulo e titular da Academia Paulista de Direito.

Seguranca juridica
e o valor da
jurisprudéncia
Ricardo Dip

1. Desde a célebre obra com que Lopez de ORate, em
meados do século XX, firmou a idéia de que a crise do direito
€ antes uma crise de seguranga — ou, por outro angulo, de
certeza—, tornou-se topica a afirmagdo de que uma crise
juridica ndo é preferencialmente uma crise de justica. Ndo que
possa estar a crise do direito inteiramente alheia de algum des-
prezo da busca da res justa. Compreendeu-se, porém, que sem
seguranca juridica ndo se pode cogitar de uma justica estével.

Designou-se como crise algo que seria melhor nomear
como uma situacdo. A crise — veio lembrar-nos com excelentes
razoes o excelente Romano Amerio — é um fato pontual, ndo
um fenémeno diacrdnico. Algo que é um kairds, ndo uma con-
tinuidade. Mas, enfim, ha termos que s3o da moda. Pois, tam-
bém o adotemos (com perddo...).

O fato aqui relevante é que se segue falando em crise do
direito como fendmeno de falsa antinomia entre uma apa-
rente persecucdo incessante — mas lastimavelmente incerta
— de uma res justa que ora ndo vem sinalizada por critérios
objetivos, ora se busca & margem de seguranca. Pensa-se
combater o direito de escravos — extraivel do kantismo — por
um direito de deuses (seculares, bien sdr...), inspirado em
outros devaneios iluministicos e pés-iluministas: ao fim, o vudu
do direito primitivo guarda hoje certa correspondéncia com o
simples poder de normatividade.

2. O direito ndo pode ser objeto da virtude da justica e, ao
mesmo tempo — e, por certo, sob 0 mesmo aspecto — ter a
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justica como fim. Da mesma sorte, quando se pensa que a
saude é o objeto da medicina, ninguém concluiré que o fim
da saude é a medicina.

E preciso reencontrar a nog3o de bem comum, como fim do
direito. 56 a partir dessa visualizagao cabe compaginar justica e
seguranga juridica, confirmando-se a proclamacdo de Le Fur,
quando, em 1937, na abertura dos trabalhos da terceira sessio
do Instituto Intemacional de Filosofia do Direito e Sociologia Ju-
ridica, advertiu que o bem comum e a justia ndo s3o verdadei-
ramente antindmicos, sendo que constituem, antes, fes deux élé-
ments, les deux faces du bien commun ou de I'ordre public.

3. Ndo se poderia, nao se saberia apreender adequadamen-
te 0 bem comum sem percepciona-lo & luz da rerum natura e da
natura rej, como salientou, nao faz muito, Vallet de Goytisolo, até
chegar a aquela misteriosa luminosidade obscura que ao tempo
em que se capta e escapa, que ao evadir, compreende-se, que se
intui e entdo refoge, que se I& arduamente como fex naturae
porque impera como /ex aeternae. O bem comum que conclama
a instituir a paz na cidade dos homens s6 se pode executar por
meio de um projeto concretizével humanamente. Essa concrecio
— que consiste em estabelecer a tranquiilidade na ordem — exige
inevitavelmente a fei humana e sua compreensao, interpretaco,
integracao e aplicacdo. A fei humana Ié — que Jex pode provir de
legere, isso ja ensinava Sudrez —, a lei humana — e por algo
Platdo a designava como l6goV — que deduz, sobretudo, os
elementos permanentes da cidade, mas que, nesse prisma de
razao se arisca a deixar escapar seus elementos instaveis. E por isso
lex, que também pode derivar de ligare— ainda na lic3o suaresiana —
obrigando-se as leis superiores, é indispensavelmente fruto da pru-
déncia, de modo que a lei humana, honesta e justa, conforme &
natureza das coisas e ditada em ordem ao bem comum, é tam-
bém, na conhecida ligdo das Etimologias de Santo Isidoro, amol-
dada aos costumes de cada cidade: secundum consuetudinem
patriae. Esta-se em busca do legislador que seja legisprudente,
aquele, como disse Michel Bastit, que sabe fazer obra de justica
e de prudéncia, lendo, repartindo e obrigando.

4. Um estudioso norte-americano contou o niimero de pala-
vras do Decalogo — por suposto, em versdo inglesa — e en-
controu o total de 297. Fez a mesma coisa com a Declaragdo
da Independéncia dos Estados Unidos: 1.500 palavras. Por
fim, contabilizou um decreto relativo & estabilizagao de pre-
¢os do carvao no ano de 1959: 26.911 palavras.

A esses dados, acrescentou Nicolas Nitsch que os instru-
mentos juridicos publicados em 1881 no Journal Officiel, em
Franca, se estendiam por 7.264 paginas. Cem anos mais tar-
de, esparramavam-se por 15.156 paginas.



0 crescimento legislativo é vultoso em toda parte. A infla-
¢do legislativa difunde-se por todo o mundo, como que por
um fenémeno de osmose.

E gera uma outra inflacdo: a do direito jurisprudencial. Uma
e outra formam o género inflagdo juridica. Por direito juris-
prudencial, cabe entender — em perdurdvel acepcao,
reafirmada por Lombardi — a jurisprudéncia doutrinaria e a
jurisprudéncia dos tribunais.

0 problema desborda o plano da mera quantidade de nor-
mas, de doutrinas e decisdes. A avulsdo de regras termina por
afetar uma possivel unidade de sentido no direito jurispru-
dencial. O que, para mais, sofre ndo raro o influxo de um
outro complicador: a polarizagdo dos drgéos decisorios.

5. Em toda parte, o campo do direito registrario e do direito
notarial — ou, se se admitir uma unidade formalizada, seu
campo unificado — nao ficou imune a crise de seguranga pro-
vocada pela inflacdo juridica.

No caso do Brasil, com duas agravantes especificas: a no-
vidade de uma inscri¢ao anfibologica de corte constitucional
(art. 236, CF de 1988) e a federalizacao de uma normativa de
regéncia (lei 8.935/94) antes referida a atribuicao legislativa
de cada estado-membro.

Se, de maneira estendida, a pluralizagao de sentidos decisori-
os tem j o efeito de afrouxar a forga constritiva das regras juridicas
— contribuindo para a desvalorizagdo da moeda legislativa —,
tem ademais, no plano registrario-notarial, o conseqiiente de
frustrar uma desinvolugo estavel das instituicdes dos registros e
das notas, em muito condicionadas a jurisprudéncia administrativa.

6. Parte do problema pode ser atenuada com a recuperagao
dos precedentes.

A documentacdo veiculada do direito jurisprudencial é cos-
tumeiramente fragmentaria — difusdo segmentada — e nisso
submetida a um critério seletivo — ndo raro com matiz ideo-
l6gico. Alguma vez se propicia a difusdo do peculiar, do inédi-
to, e outra vez a do que so tem fugaz importancia num contexto
politico limitado: é o critério do espetdculo. Assim, uma socieda-
de do espetaculo (Guy Debord), um estado-espetaculo (Schwar-
zenberg) e uma lei-espetaculo (Nicolas Nitsch) retinem-se agora
com um julgado-espetaculo. Um julgado que brilha e se isola.
Algo que tanto mais parece valorizavel quanto mais incomum e
enfocavel pelo efeito mistérico da novidade.

A fragmentagdo e sele¢do dos precedentes implica nao s6
uma possivel desvirtuagdo do conjunto tradicional das deci-
sbes mas importa ainda numa instabilidade hermenéutica.
Uma das vantagens do alicercamento seguro do direito juris-
prudencial é de carater argumentativo: diz respeito a chama-

da carga da argumentacao: “um direito de precedentes é um
direito de normas”, disse um autor de nossos tempos. A di-
vergéncia — suposta a refutabilidade insita aos discursos ra-
cionais, gue ndo constituem intui¢des de principios — tem o
onus da contra-argumentacao: seja no distinguishing, em que
o precedente (i.e, a norma) é especificada na discrepancia, seja
no overruling, em que se rechaca de modo amplo o antecedente,
a divergéncia é que reclama razdes juridicas em contrario da
norma ja estabelecida (Robert Alexy). Quando, entretanto,
desaparece a possibilidade de afirmar-se uma doutrina legal -
ainda que ela néo se formalize como assento ou simula, o que, de
resto, ndo lhe é essendial —, todas as dedisbes passam a ter a mesma
valoracdo originéria, com que o precedente se vé destituido de forca,
implicando a ignorancia da tradicao e o robustecimento do nomina-
lismo. E o epilogo do direito jurisprudendial.

7. Ainformatica juridica é um dos efetivos remédios pos-
siveis para a conservaqao fiel e a recuperagao das informa-
¢Oes de direito jurisprudencial. Suposta a lealdade na estoca-
gem de dados. Mais grave, com efeito, do que a fragmenta-
riedade do direito jurisprudencial imposta pela mais vistosa
limitacdo do papel, é a seletividade ideoldgica: “Dai-me uma
revista de apoio e eu arruinarei vossa jurisprudéncia”.

E paradoxal que, ainda sob o império do efémero — essa
admiravel expressao de Gilles Lipovetsky —, a informatica, com
a rapidez de transformag@es vertiginosas, seja, em contrapar-
tida, possivelmente, a mais conservadora das invengdes con-
temporaneas. Por algo, pois, entendemos de radica-la na l6-
gica magistral de Raimundo Llio, em pleno apogeu da Idade
Média. Uma conservacdo (til, porque atualizavel — mais sig-
nificativamente: atudvel.

8. O tratamento informatico das decisdes judiciario-ad-
ministrativas paulistas em matéria de registros pablicos e de
notas é, pois, um remédio de extraordinario valor para a reto-
mada da tradicdo.

Uma retomada acaso critica, como a propria tradi¢ao — coli-
mando o progresso — traz insita em seu conceito objetivo. O
papel do progresso — disse Galéot — é preparar melhores tradicGes.

As decisdes que se relinem neste site sdo por certo de
muita importancia para os registradores e notarios, advogados,
promotores de justica e académicos, mas, induvidosamente, sao
ainda mais importantes para os juizes, cujo dever de estado é o
de preparar melhores tradigdes de direito jurisprudencial. E essa
tarefa passa pelo conhecimento dos precedentes.

Aplaudivel, portanto, em toda linha, a obra do Irib, Institu-
to de Registro Imobiliario do Brasil, efetuada com o descortino
do registrador Sérgio Jacomino.
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Loteamento.
Parcelamento do solo
urbano. Regularizacio.
Casas populares.

Empresa publica.

Registro imobiliario.
Incidéncia da lei 6.766/79.

A lei 6.766/79 disciplinadora dos
parcelamentos do solo ndo distingue
aqueles destinados a industria, ao
COMErcio, as residéncias de luxo ou
as casas populares, homenageando
sempre 0s valores urbanisticos

e ecologicos. O registro imobilidrio
requlado pelo artigo 18 da lei 6.766/
79 é necessario para a seguranca dos
imoveis adquiridos.

O promotor de justica José Carlos de Freitas, Assessor do
Centro de Apoio Operacional de Urbanismo e Meio Ambien-
te, CAO-UMA, do Ministério Publico do Estado de S3o Paulo,
enviou, em 7 de agosto ultimo, correspondéncia ao presiden-
te do Irib Sérgio Jacomino, encaminhando cépia do acérddo
do recurso especial n? 247.261-SP, transcrito a sequir.

A comunicagao atende ao convénio de cooperacao técnica e
cientifica firmado entre o Irib e 0 Ministério Piblico de Sao Paulo.
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Acordao

RESP 247261-SP. Recurso Especial 2000/0009912-0. DJ
de 16/6/2003, p.00272. Relator ministro Francisco Pecanha
Martins (1094). Recorrente: Ministério Publico do Estado de
Sao Paulo. Recorrido: municipio de Sao Paulo. Advogado: José
Rubens Barbosa Junior e outros.

Ementa

Processual civil e administrativo. Legitimidade do Ministé-
rio Publico. Auséncia de interesse em recorrer. Loteamento.
Parcelamento do solo. Regularizagdo. Casas populares. Re-
gistro imobilidrio. Incidéncia da lei 6.766/79. Precedente.

Reconhecida a legitimidade do Ministério Pablico pelo acér-
dao recorrido, falece interesse ao 6rgao ministerial para re-
correr quanto ao tema.

A lei 6.766/79 disciplinadora dos parcelamentos do solo
ndo distingue aqueles destinados a indiistria, ao comércio, as
residéncias de luxo ou as casas populares, homenageando
sempre os valores urbanisticos e ecoldgicos.

O registro imobilidrio regulado pelo art. 18 da Lei 6.766/
79 € necessario para a seguranga dos imdveis adquiridos.

Recurso especial conhecido e provido.

Decisdo
Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Mi-
nistros da Segunda Turma do Superior Tribunal de Justica, na
conformidade dos votos e das notas taquigraficas a sequir,
por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar provimento.
Votaram com o Relator os Ministros Eliana Calmon, Franciulli
Netto e Jodo Otavio de Noronha. Presidiu o julgamento a
Exma. Sra. Ministra Eliana Calmon.
Brasilia, 13 de maio de 2003 (data do julgamento).
Ministro Francisco Peganha Martins
Relator

Resumo Estruturado

Legitimidade ativa. Ministério Pablico. Ajuizamento. Acdo civil
pablica. Objetivo. Regularizacdo. Parcelamento do solo urbano.
Hipotese. Falta. Prefeitura. Realizagdo. Obra. Infra-estrutura.
Saneamento basico. Registro. Empreendimento imobiliario.
Cartorio de registro de iméveis. Caracterizagdo. Defesa. Interesse
difuso. Obrigatoriedade. Municipio. Observanda. Lei federal. 1979.
Parcelamento do solo urbano. Hipétese. Prefeitura. Realizagdo.
Convénio. Associacdo de moradores. Afastamento. Poder discri-
cionario. Obrigatoriedade. Observancia. Norma geral.



Relatorio

Recurso especial 247.261-5P (2000/0009912-0).

Excelentissimo Senhor ministro Francisco Peganha Martins:

Trata-se de recurso especial manifestado pelo Ministério
Pablico do estado de Sao Paulo com fundamento na letra “a”
do permissivo constitucional, contra acordao proferido pelo
Tribunal de Justica estadual que, por unanimidade, rejeitou a
preliminar e, no mérito, deu provimento a remessa necessaria
e a apelacdo interposta pelo municipio paulista, nos autos da
acao civil pablica ajuizada pelo ora recorrente contra o ente
federativo, objetivando regularizar o parcelamento, as edifi-
cacdes e 0 uso do solo do conjunto habitacional localizado
em S&o Miguel Paulista, Sdo Paulo, objeto de convénio entre
o Fundo de Atendimento a Populacdo Moradora e Habitacdao
Subnormal, Funaps, instituido pela lei municipal 8.906/79, e
aAssociacao dos Moradores do Conjunto Habitacional Lapena
e Central de Entidades Populares.

0 v. acérddo afastou as preliminares de impossibilidade
juridica do pedido, de ilegitimidade ad causam do Ministério
Publico, bem como da falta de interesse de agir do Parquet.
No mérito, decidiu que se aplica ao loteamento do referido
conjunto habitacional a lei 4.380/64, que trata da politica
nacional de habitacgo e de planejamento territorial, afastan-
do a aplicagdo da lei 6.766/79, que regula loteamentos des-
tinados a formar lotes para venda, mediante pagamento do
preco em prestagdes.

Irresignado, o Ministério Piblico estadual interpds embar-
gos de declaracéo para fins de prequestionamento, alegando
omiss30 no acordao, visto que ele ndo considerou o disposto no
artigo 18, da lei 6.766/79. Os aclaratdrios restaram rejeitados.

No recurso especial, o ora recorrente alega ter o v. aresto
negado vigéncia ao artigo 81, paragrafo tnico, inciso I, arti-
go 82, inciso |, artigo 92, do CDC, e artigo 82, inciso Ill, do
CPC, quando nao reconheceu a legitimidade do Ministério
Publico para defender interesses de compradores de imdveis
loteados; negado vigéncia ao artigo 18 da lei 6.766/79, quan-
do afirmou que este dispositivo legal ndo se aplica ao poder
publico, no caso, 0 municipio-loteador.

Contra-razoes as folhas 548-551.

0 recurso nao foi admitido no tribunal a quo, subindo os
autos a esta egrégia corte, por forca de agravo de instru-
mento por mim provido.

Solicitei a ouvida do Ministério Publico federal, que opinou
pelo provimento do recurso.

E o relatdrio.

Voto
Recurso especial 247.261-SP (2000/0009912-0).

Excelentissimo Senhor ministro Francisco Pecanha Martins
(relator): Trata-se, originariamente, de acao civil publica ajui-
zada pelo Ministério Pablico do estado de S&o Paulo contra o
municipio paulista alegando que o Fundo de Atendimento a
Populagdo Moradora e Habitacdo Subnormal, Funaps, a As-
sociacdo dos Moradores do Conjunto habitacional Lapena e
a Central de Entidades Populares celebram convénio objeti-
vando a constru¢do de 176 unidades habitacionais destinadas
ao uso das familias participantes do mutirao, em gleba
particular desapropriada pela municipalidade, que assumiu a
responsabilidade pelos servigos de urbanizagao, obras de infra-
estrutura perante 0s Orgdos competentes, com a Supervisao
do cronograma fisico-financeiro, mas descumpriu cléusulas
do referido convénio, ja que o conjunto habitacional nao foi
aprovado pelos 6rgaos competentes municipais, nao contou
com a aprovacao prévia do estado e com licenca do Cetesp,
bem como ndo esta registrado no cartorio de registro de
imdveis, contrariando a lei 6.766/79 e demais normas
estaduais e municipais que regem a matéria.

Em sintese, pleiteia o Ministério Publico estadual que sejam
cumpridas as obrigacbes de fazer, pelo municipio, no prazo
de até dois anos, regularizando o parcelamento, 0 uso e a
ocupagao do solo.

A sentenca de primeiro grau julgou procedente a agao
condenando o municipio na obrigacdo de fazer, como
postulado na inicial.

A municipalidade interpds recurso de apelacao que restou
provido pelo Tribunal de Justica estadual, em acérdao unani-
me, resumido na ementa que ora reproduzo (f. 513):

“Acdo Civil Publica — Conjunto habitacional construido em
convénio da Prefeitura com associagbes comunitarias — ausén-
cia de reqularizacdes municipais e estaduais — falta de registro
imabilidrio das unidades habitacionais — a¢do visando tais regu-
larizagdes —inadmissibilidade — legitimidade do Ministério PUblico,
porém improcedéncia da acdo —diferenca entre convénio e contrato
— caso de cooperagdo que ndo gera vinculos contratuais —
competéncia comum dos orgaos federais, estaduais e municipais
nos programas de construcdo de moradias populares — recursos
providos — inteligéncia das leis federais 6.766/79 e 4.380/64."

Opostos embargos de declaragdo pelo 6rgéo ministerial
suscitando a apreciacao do artigo 18, da lei 6.766, de 1979,
visando ao necessario prequestionamento viabilizador da ins-
tancia superior.
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0 tribunal, rejeitando os aclaratorios, esclareceu que “aos
programas habitacionais municipais de interesse social, tal
como o presente, aplica-se a Lei Federal 4.380/64, a qual
estabeleceu os fundamentos juridicos da politica nacional de
habitacdo e de planejamento territorial, e ndo a legislacdo
invocada pelo representante do ‘Parquet’, a qual regula os
loteamentos destinados a formar lotes para venda, mediante
0 pagamento do pre¢o em prestagdes.

Nessas circunstancias, certamente que as providéncias jun-
to ao Registro Imobiliario reguladas pelo preceituado no arti-
go 18 da lei 6.766/79 nao se coadunam & hipétese dos au-
tos, mas sim devera ocorrer uma ‘simplificaao de critérios
para efeito do registro de imdveis’, tudo obedecendo ao sen-
tido social do empreendimento e especialmente em conso-
nancia com o artigo 60 e seguintes da lei 4.380/64".

Seguiu-se este recurso especial em que o recorrente sustenta
ter 0 acorddo, ao questionar a legitimidade do Ministério Piiblico
para o ajuizamento da agdo civil plblica habitacional, interpre-
tado de forma restritiva os artigos 127 e 129, IX, da CF, negando
vigéndia aos artigos. 92, 81, paragrafo tnico, Ill, e 82, |, do Cédigo
de Defesa do Consumidor, e 82, Ill, do CPC.

Sustenta ainda negativa de vigéndia ao artigo 18 da lei fede-
ral 6.766/79 pelo aresto hostilizado ao sustentar que o municipio,
na hipétese dos autos, submete-se a lei 4.830, de 1964, mais
precisamente, ao disposto no artigo oitavo.

Aduz, ainda, que “a lei 4.380, de 1964 apenas tracou re-
gras sobre o sistema nacional de habitagdo, facilitando sua ins-
talagdo e a aquisicdo de imdveis em razdo de seus fins sodiais.
Nao dispensou a necessidade de regularizacdo do loteamen-
to implantado pelas empresas publicas. Pelo contrario, ex-
pressamente, determinou que todos os contratos de comerci-
alizacdo dos iméveis fossem registrados em até quinze dias
apds a sua assinatura (art. 61, §79)" (f. 544).

Manifestando-se pelo provimento do recurso, o Ministério P(-
blico Federal emitiu parecer pelo provimento, assim resumido (f 615):

“Recurso especial. Acdo civil pablica. Regularizagao de lo-
teamento utilizado para a construgdo de casas populares pelo
Municipio de Sao Paulo. A lei federal 6.766/79 aplica-se ao
poder pablico. Parecer pelo provimento do recurso.”

Quanto a preliminar de ilegitimidade suscitada, carece o 6rgdo
ministerial de interesse para recorrer, por isso que o aresto recor-
rido ja reconhecera a sua legitimidade para ajuizar a presente
agao, como extraio do voto condutor do acérdao (f. 515):

“Sem apoio no artigo 129, Ill, da Constituicdo da Republi-
Ca, ausente a possibilidade juridica e a legitimacao do Minis-
tério Publico a propositura da agao, faltante o seu interesse
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de agir, pelo meu voto, nos termos expendidos, desde logo
julgava extinto o processo, sem aprecia¢do do mérito, com
fundamento no art. 267, IV-VI, do Cadigo de Processo Civil.

Todavia, a douta maioria entendeu de desacolher a maté-
ria preliminar invocada pela municipalidade, prevalecendo,
no tocante a alegada ilegitimidade do Ministério Publico, a
inteligéncia de que, embora a regularizacao do parcelamento
do solo e das construgdes reverta inegavelmente em benefi-
cio dos titulares das unidades habitacionais, o que se busca
primordialmente é evitar o ireqgular parcelamento e uso do
solo. A sociedade, e ndo a determinados grupos de pessoas,
interessa que o desenvolvimento urbano se faca de maneira
ordenada, residindo af o interesse difuso a legitimar a atua-
¢do do Ministério Publico, em consonancia com o art. 129, lll,
da CF/88 e arts. 12, IV, e %, da Lei 7.347/85." (grifei)

Quanto ao mérito, assiste razdo ao Ministério Publico
ora recorrente.

Reporto-me a bem lancada sentena de primeiro grau para
transcrever trechos elucidativos sobre o tema (folhas 439-43):

“A Unido compete instituir diretrizes para o desenvolvi-
mento urbano, inclusive habitacdo e saneamento basico (art.
21, XX, da CF), promover programas de construgao de
moradias, a melhoria das condi¢des habitacionais e de
saneamento basico (art. 23, IX, da CF), bem como legislar sobre
o direito urbanistico, limitando-se a estabelecer normas gerais
no ambito da legislagdo concorrente (art. 24, | e §12, da CF).

A lei 6.766/79 do parcelamento do solo urbano situa-se
na esfera da competéncia outorgada a Unido, e como nela
nao ha a distingdo entre o parcelamento do solo feito pelo
particular e o pelo Poder Publico, ndo pode o Municipio que-
rer inovar nesse aspecto, diante do carater genérico da norma.
A competéncia do Municipio para legislar sobre o interesse
local esta preservada, ao Ihe ser facultado editar leis comple-
mentares nas matérias tratadas na Lei 6.766/79.

Também inexiste a diferendiagio pretendida pelo Municipio en-
tre um conjunto a ser edificado e uma gleba a ser loteada. Para ser
realizado um conjunto habitacional é imperioso parcelar-se primei-
ramente o solo. £ premissa bésica para atingir-se aquela finalidade.

Por situar-se o loteamento em regido metropolitana, ha
necessidade de sua aprovagdo por 6rgaos estaduais (art. 13,
Il, da Lei 6.766/79), cuja disposicdo tem amparo no artigo
25, § 3¢, da Constituicdo Federal.

Nao ha qualquer inconstitucionalidade nessas exigéncias,
e nem ofensa ao principio da isonomia, pois tanto os particu-
lares como o Municipio devem respeitar as normas gerais de
legislagdo nacional, que ao tragar diretrizes de ocupacdo do



solo, atende aos anseios de toda sociedade. A lei municipal
sequer poderia dispor em sentido contrario.”

“(...) mas no presente caso foi o proprio Municipio quem
deu inicio ao surgimento de loteamento irregular. Ele passou
a ocupar a posicao do loteador. N&o € mais o terceiro incumbido
de sua fiscalizacdo, mas no fundo, o que aborda com sua defe-
sa, é a questao da discricionariedade do ato administrativo.”

“Todavia, o Municipio por intermédio do Funaps, cuja pre-
sidéncia era exercida pela Secretaria da Habitacao, elaborou
convénio com a Associacdo dos Moradores do Conjunto Ha-
bitacional Lapena e a Central de Entidades Populares e pas-
sou a financiar a construgdo do conjunto habitacional.

Ficou sob a exclusiva responsabilidade do Municipio a re-
gularizagdo dos lotes e as obras de infra-estrutura. Nesse mo-
mento ele exerceu sua opcao, com base na discricionarieda-
de que possui. Achou conveniente e oportuno celebrar o con-
vénio, financiou a construcao de residéncias para as pessoas
que fazem o mutirdo, e assumiu o compromisso de realizar as
obras de infra-estrutura e sua regularizagdo.

Apos esse ato sua discricionariedade exauriu-se.”

“Neste caso a opgao de Administrador Municipal esgotou-
se com a celebracdo do convénio, dando inicio ao financia-
mento e as obras. A situagdo deixou de ser abstrata, pois a
discricionariedade ndo compreende a faculdade de optar en-
tre a solucdo melhor e a pior. O fim almejado pela lei sera
sempre o melhor, e nesse caso concreto a unica possibili-
dade é a conclusdo das obras de infra-estrutura e a
legalizagdo do empreendimento perante o registro imobi-
lidrio. Deixar de fazé-las ou procrastina-las indefinidamente
seria a pior medida, ndo contemplada pelo legislador.

Com o compromisso assumido, os futuros moradores de-
ram inicio & sua cota, ja que fase final, e estdo a sofrer danos
com a conduta omissiva do réu, e a sociedade com surgimen-
to do loteamento irregular. A desidia do Municipio em cum-
prir sua parte, comprovada nos autos, caracteriza desvio de
poder por omissdo.”

“A omissdo do réu atenta contra os fins previstos na lei, e
a partir do momento em que esta havendo desvio de poder,
ao Judiciario compete corrigi-lo evitando que se cause lesdo
3 sociedade, o que afasta a argumentacdo do Municipio de
interferéncia entre os Poderes.”

No mesmo sentido vem se posicionando esta egrégia corte,
a exemplo do acérdao no REsp. 126.372/SP, D/ de 13/10/98,
do qual transcrevo a ementa que O resumiu.

“Administrativo. Parcelamento do solo. Casas populares.
Empresa publica. Incidéncia da lei 6.766/79.

I- A lei 6.766/79 ndo exclui de sua regéncia os parcela-
mentos (tanto loteamentos quanto desmembramentos) efe-
tuados para construcdo de casas populares. Tampouco, deixa
ao largo aqueles executados por empresas publicas (nem o
poderia fazer, face ao preceito constitucional do Art. 173, § 19).

II- E que a disciplina dos parcelamentos foi concebida em
homenagem a valores urbanisticos e ecolégicos (arts. 22 a
17). O respeito a tais interesses é fundamental — nada impor-
ta que o parcelamento se destine a industria, comércio, resi-
déncias de luxo ou bairros populares.

IIl- Qutro interesse tutelado através da lei 6.766/79 é a
seguranca dos registros publicos (Art. 18). A disciplina do re-
gistro imobilidrio homenageia, sobretudo, as pessoas que ad-
quirirdo os lotes resultantes do parcelamento. E necessario
que as pessoas — sobretudo aqueles mais pobres — tenham
em perpétua sequranca a propriedade que adquiriram.”

Assim, configurada a violagdo ao artigo 18 da lei 6.766/
79, conheco do recurso e dou-lhe provimento.

Certidao de julgamento — Segunda turma
Numero de registro: 2000/0009912-0 REsp 247261/SP
Nameros de origem: 113093 199800698205 2569721
Pauta: 13/5/2003 JULGADO: 13/5/2003

Relator: Exmo. Sr. ministro Francisco Pecanha Martins
Presidenta da sessao: Exma. Sra. Ministra Eliana Calmon
Subprocurador-Geral da Republica:

Exmo. Sr. Dr. José Eduardo de Santana

Secretaria Bela: Bardia Tupy Vieira Fonseca

Autuacao

Recorrente: Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
Recorrido: municipio de Sao Paulo

Advogado: José Rubens Barbosa Junior e outros
Assunto: agao civil piblica

Certidao
Certifico que a egrégia Segunda Turma, ao apreciar o pro-
cesso em epigrafe na sessao realizada nesta data, proferiu a
seguinte decisdo:
“ATurma, por unanimidade, conheceu do recurso e lhe deu
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro-Relator.”
0s senhores ministros Eliana Calmon, Franciulli Netto e Jodo
Otavio de Noronha votaram com o senhor ministro relator.
0 referido é verdade. Dou fé.
Brasilia, 13 de maio de 2003.
Bardia Tupy Vieira Fonseca - Secretaria
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Regularizacao
Fundiaria

em Debate
na TV Justica

Em entrevista a TV Justica, o
promotor José Carlos de Freitas
fala sobre a regularizacao
fundiaria e destaca o papel
essencial do registrador
imobiliario para

a seguranga juridica.

0 doutor José Carlos de Freitas, assessor do Centro de
Apoio Operacional de Urbanismo e Meio Ambiente do
Ministério Piblico de Sao Paulo, CAO-UMA, foi entrevistado
pela jornalista Claudia Trifiglio, no programa Cartério, o
parceiro amigo, da Anoreg-BR, exibido pela TV Justica no
dia 26 de julho de 2003, as 11h, e reapresentado no dia
28, as 6 e 22h.

Como o senhor vé o papel dos registradores imobi-
liarios numa sociedade complexa como a brasileira?

José Carlos de Freitas — No que diz respeito ao comér-
cio de imdveis, uma das maiores preocupagdes de quem o
pratica € a seguranca juridica. Ela encontra um reforco na
atividade do registrador, uma vez que ele é o profissional
qualificado e responsével por dar publicidade aos atos que
ingressam no registro de imoveis. Essa seguranga juridica
ganha um reforco no registro de iméveis a partir do momen-
to em que esse documento que registra a transagao é garan-
tido pela qualificacdo desse técnico. O registrador tem um
papel fundamental na questdo da sequranca juridica.

86 irib en revista

O Estatuto da Cidade trouxe o registro de
iméveis para o cenario dos debates, com
instrumentos juridicos que passam pelos
cartorios. Como o senhor avalia esse fato?

José Carlos de Freitas — O Estatuto da Cidade é uma
legislacao nova que trata da ordenacao das cidades, que passa
necessariamente pelos cartorios de registro de imdveis porque
a atividade urbanistica nasce e morre no cartorio.

O Estatuto trouxe alguns instrumentos novos como, por
exemplo, a figura da usucapido coletiva. Familias que moram
em iméveis de areas particulares, como favelas, ndo tém
endereco ou qualquer informacdo no cadastro imobilidrio. A
usucapido coletiva vai dar a formalidade necessaria para esse
tipo de ocupacdo e o Registro de Imdveis é importante para
documentar a ocupacao dessas dreas.

Em se tratando de concessdo de uso de area publica, outro
instrumento criado pelo Estatuto da Cidade, o registrador, também
tem um papel fundamental, uma vez que a concessao de uso vai
tomar forma no registro de iméveis, que vai dar publicidade para
esse tipo de ocupagdo. O cartdrio de iméveis vai exercer aquilo
que eu costumo chamar de fungdo social do registro, que é
espelhar uma realidade social de muitas cidades brasileiras.

Os cartorios e o Ministério Pablico sao vitimas de
preconceitos, muitas vezes amplificados pela midia.
Os esteredtipos contra os servicos notariais e
registrais, vistos como burocracia inutil, impedem
que a importancia juridica desses servicos chegue a
ser conhecida. Como é possivel superar essa onda
de desinformacéo?

José Carlos de Freitas — Acredito que a superacdo dessas
idéias comega justamente pela informaggo. As pessoas estao mal
informadas sobre a atuacdo dos cartérios e do Ministério
Publico, instituices que sofrem esse tipo de discriminacdo.
As pessoas nao conhecem o trabalho de um promotor de
justica, principalmente o voltado para a drea do registro
imobiliario. O preconceito parte dessa desinformagao. O pa-
pel do registrador e do Ministério Publico, nessa questao, é
exatamente transmitir a populagdo a funcdo de cada um e
como essas atividades podem ajudar na solugdo de proble-
mas que giram em torno de registros. £ uma questdo de in-
formacao, que tem que ser veiculada por caminhos préprios,
como a midia, para que nao sejam propagados verdadeiros
equivocos sobre uma atividade que é fundamental, em se
tratando de seguranca juridica voltada para os negécios.



Como o senhor avalia o convénio celebrado entre o
Irib e o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo?

José Carlos de Freitas — O convénio entre o MP e o Irib,
firmado em 1999, visava, inicialmente, a troca de informa-
ces técnicas e juridicas, mas acabou evoluindo para um pa-
pel fundamental de atuacdo na realizacao de eventos e semi-
nérios voltados para o estudo de questdes nas quais as ativi-
dades dos registradores estao relacionadas as funcbes do Mi-
nistério Publico, numa area essen-
cial como habitacdo e urbanismo.
Como resultado desses semina-
rios, publicamos textos de refe-
réncia com informacdes juridicas,
0 que tem revertido para uma
atuacao social. A sociedade tem
recebido contribuigdes imensura-
veis, porque esse convenio permi-
tiu uma atuacao conjugada para
a solucdo de problemas comuns
ao Ministério Publico e aos re-
gistradores de imdveis, na darea
de habitacao e urbanismo. A
partir desse convénio, o Minis-
tério Plblico e o Irib passaram
a ter condicdes de fazer um tra-
balho de orientacdo da populagdo, como a informagao a
respeito das atividades essenciais do registrador e do pro-
motor de Justica.

Quais os resultados concretos dessa parceria
entre o Ministério Publico de Sao Paulo e o
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil?

José Carlos de Freitas — Um dos resultados concretos é
o enfrentamento de temas novos. Tivemos a oportunidade de
discutir, conjuntamente, o Estatuto da Cidade, a lei que alte-
rou a Lei de Parcelamento do Solo, e houve um interesse mui-
to grande na discussao desses temas. O convénio tem a pre-
ocupacao de trazer para o debate temas palpitantes, como a
regularizacdo fundiéria, e produzir publicacdes para se co-
nhecerem mais a fundo essas questdes.

Quais as perspectivas futuras para o convénio
entre o Irib e 0 MPSP?

José Carlos de Freitas — Em primeiro lugar, a perspecti-
va é dar continuidade ao convénio porque foi uma parceria

Dr. José Carlos de Freitas no Semindrio sobre reqularizagao
fundiaria, em S30 Paulo, em 26/6/2003.

que deu certo, ndo foi um instrumento que ficou guardado na
gaveta. Desde o seu inicio, em 1999, o convénio colocou em
pratica duas idéias principais. A primeira é o de enfrentamen-
to de questdes novas surgidas na legislagdo com temas ja
conhecidos, como a regularizacao fundiaria. A segunda idéia
¢ 0 debate democratico que tem acontecido em todos os even-
tos que promovemos dentro e fora de Sao Paulo. O Irib € 0
Ministério Publico ja receberam convites de outros estados e
outros Ministérios Publicos para
debater essas questoes. Alias,
esse convénio tem sido firmado
em outras unidades da federa-
¢ao, 0 que é motivo de orgulho
para nos, porque nasceu no es-
tado de Sdo Paulo com a parce-
ria de registradores e promoto-
res de justica. A perspectiva para
a continuidade do convénio em
Sao Paulo é a melhor possivel,
uma vez que a sociedade é di-
namica, os problemas se multi-
plicam e se renovam e as leis
estdo ai para tutelar as situagoes
novas ou dar uma feicdo juridi-
ca a situagbes antigas que ain-
da nao tiveram solucio. A idéia é que continuemos a produzir
eventos, seminarios e textos, que formam a base de consulta
dos profissionais ndo so do Direito, mas de outras areas de
atuacdo, como as prefeituras, que sdo as maiores beneficiari-
as de algumas discussdes como, por exemplo, a da regulari-
zaco fundiaria. O convénio entre o Ministério Publico de Sao
Paulo e o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil tem a preten-
s3o de interferir diretamente na dindmica da sociedade.

0 Instituto de Registro Imobiliario do Brasil e 0
Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
realizaram com grande sucesso o Seminario de
Regularizacdo Fundiaria, que lotou o auditério de
400 lugares do hotel Maksoud Plaza Sao Paulo. O
que o senhor tem a comentar sobre esse evento?

José Carlos de Freitas — Esse evento foi, mais uma vez,
uma feliz iniciativa dos dois parceiros. Notamos a necessida-
de de abrir o debate, reformular questdes, rever posicdes a
respeito da legislagdo mais recente a respeito da regulariza-
¢o fundiaria. O préprio Estatuto da Cidade, lei 10.257/01,
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sinaliza essa nova discussdo porque traz preceitos de regulari-
zacao fundidria e também relativos ao meio ambiente.

O Seminario teve em mira a mesma caracteristica do con-
vénio entre o Irib e o Ministério Publico, ou seja, o enfrenta-
mento de uma questao antiga e mal resolvida. Para imaginar-
mos a importancia desse debate sobre a reqularizacdo fun-
diaria, basta lembrar que a legalizacao de iméveis clandestinos
urbanos é hoje uma das principais metas de governo e que em
apenas duas das maiores capitais brasileiras, Sao Paulo e Rio de
Janeiro, mais de 50% da populagao vive
em moradias irrequlares, como lotea-
mentos clandestinos, manandiais, areas
a margem de rios e favelas.

Nesse semindrio tivemos a preocu- B

pacdo de convidar profissionais de di- "’ .' "mﬂm]/‘

versas areas para discutir a questao sob
diferentes enfoques e conseguimos a
presenca de juizes de Direito, da ati-
va e aposentados, registradores, ad-
vogados, promotores de justica e ur-
banistas, todos discutindo questdes
técnicas e juridicas a respeito de pro-
jetos de regularizagdo.

Para nossa surpresa, tivemos um au-
ditorio lotado e as pessoas pediram a
reprise do evento em outros estados.
Para os promotores, 0 evento foi muito
proveitoso porque tivemos a oportuni-
dade de conhecer o pensamento dos
diversos atores relacionados ao problema. O semindrio teve mais
um ponto positivo que foi levar a discussdo a diversos setores
que vao trabalhar na questdo da regularizacdo fundiaria.

N‘

|
;.l

De que forma o procedimento de regularizacio
fundiaria poderia ser simplificado sem pér em risco
o sistema de seguranca juridica?

José Carlos de Freitas — Muito se tem falado a respeito
da regularizacao fundiaria. Esse discurso é discutido nos trés
ambitos de governo, federal, estadual e municipal. A regula-
rizacao ndo se refere apenas a documentagdo ou & entrega
de titulos de dominio para quem esta ocupando uma area de
forma indevida, em loteamentos clandestinos ou favelas. Essa
regularizacao fundiaria passa, necessariamente, por aquilo
que o Estatuto da Cidade chama de “reqularizacdo e o meio
ambiente sustentavel”. Ou seja, para que tenhamos condi-
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¢Oes de promover a regularizagao registraria ha necessidade de
existir regularizacdo urbanistica e ambiental. Temos de gjeitara
cidade, uma vez que aquilo que esta fora da legalidade passou a
integrar o que se denominou cidade ilegal. Para isso, precisamos
trazer todos 0s atores desse processo para 0 nosso debate: arquite-
tos, engenheiros, servidores do poder piblico municipal, estadual e
federal, registradores, juizes de Direito e promotores. £ necessario
partir de uma ampla discussao para que todo o processo de requla-
rizacdo, que passa por uma fase administrativa, chegue ao registro
imobilidrio de maneira sequra, para que
nao seja contestado no futuro.

Temos normas no estado de Sao
Paulo que tratam do assunto, mas sdo
normas envelhecidas pelo tempo.
Como eu disse, a sociedade é dinami-
ca e as necessidades mudaram. Preci-
samos contar, primeiro, com a sequ-
ranga de um projeto arquitetonico, ur-
banistico e ambiental que tutele o di-
reito de quem esta sendo beneficiado
com a regulariza¢do, mas também os
direitos da comunidade no entorno.
Além disso, precisamos de normas
mais claras, uma certa padronizagdo
de ambito nacional. Nao se admite que
cada estado fique editando normas es-
pecificas de regularizacao ou fazendo
mais exigéncias que o outro.

Ha necessidade de modificar o dis-
curso. Por exemplo, comega a surgir a idéia de que o registrador
passe a fazer a regularizagdo, administrativamente, sem interven-
¢ao do Judicirio. Essa é uma idéia avancada e que precisa ser
discutida, porque hoje a regularizagio passa por uma espécie de
monitoramento do Judicidrio. Esse processo poderia ser simplifica-
do, uma vez que o registrador & um profissional capacitado e tem
condicdes de fazer a qualificagao dos titulos que chegam ao carto-
rio. A simplificago é necessaria, mas tem de garantir um minimo
de seguranca juridica, ndo so para aquele que esta sendo benefici-
ado como para o restante da sociedade.

Quais as situacdes mais graves apuradas pelo
Ministério Publico no que diz respeito aos
parcelamentos irregulares no estado de S3o Paulo?

José Carlos de Freitas — Os parcelamentos irrequlares
tém dois aspectos: o fisico e 0 comportamental. O fisico diz



respeito as ocupagdes em areas de protecao ambiental ou em
areas de risco. O aspecto comportamental diz respeito a omis-
sdo dos atores, principalmente do poder puiblico, que atua na
fiscalizacao. Enquanto a fiscalizagdo operar apenas burocrati-
camente, com a emissao de documentos, de notificagoes, os
loteamentos irregulares vao continuar se multiplicando. Preci-
samos ter uma atuagao efetiva dos drgdos publicos envolvidos
na fiscalizagdo. Esse é um dos problemas mais graves no que se
refere aos loteamentos clandestinos.

O Ministério Publico de Sao Paulo identifica as razdes
principais do surgimento dos loteamentos clandestinos. Nao
6 56 0 poder publico que fiscaliza, o responsavel pelo surgi-
mentos dos loteamentos. Existem outros atores que deveri-
am estar atuando de forma convergente.
Temos, por exemplo, promotores de justi-

Qual a importancia dos cartérios de registro de
iméveis na identificaco dos parcelamentos irregulares
e 0 que os registradores devem fazer ao perceber
indicios de fraude a lei do parcelamento do solo?

Os cartdrios, como ja disse, tém um papel fundamental. Um
caso tipico de parcelamento clandestino, que nao é percebido
pela populacdo, é o caso das chacaras de recreio ou a formacao
de ranchos no interior do estado de Sao Paulo. O proprietario da
gleba vende sua propriedade em fragGes ideais e ndo em lotes.
Essas fragdes ideais, mediante escrituras publicas, sao registra-
das no cartorio. Forma-se, na mesma matricula do imével, uma
espécie de condominio, que seria o condominio do Cédigo Civil,
mas, na verdade, forma-se um loteamento mascarado de condo-
minio para burlar a Lei do Parcelamento do Solo. O
registrador tem condicdes de perceber essa situ-

¢a que estdo mal informados sobre a lei;
juizes de Direito que ndo a compreen-
dem, porque se trata de lei especifica;
delegados de policia que instauram in-
quéritos, equivocadamente, como se fos-

“...comeca a surgir
a idéia de que
0 registrador passe

agao porque conhece as propriedades, geral-
mente situadas em zona rural, onde nao se
permite loteamento para fins urbanos. Portan-
to, 0 registrador deve fazer um comunicado as
autoridades, no caso ao Ministério Pblico, para

sem crimes de estelionato, quando se tra- a fa 7er a que adote as medidas pertinentes, tanto na
ta de crimes de loteamento clandestino; ) esfera criminal como na esfera civil. Os regis-
a atuacao de imobiliarias que vendem os regu|arlza§aO, tradores de S3o Paulo tém feito isso com a

lotes sem o minimo de seguranca em re-
lacdo aos requisitos basicos para saber
se aquele lote tem registro no cartorio

administrativamente...”

colaboragdo do Irib, que tem divulgado deci-
sdes do Ministério Publico e da jurisprudéncia
paulista no sentido de que essa pratica seja

de imaveis; enfim, sdo varios os atores
que atuam separadamente quando deveriam estar traba-
Ihando de maneira conjugada.

Na identificacdo desses atores, a atuagdo do Ministério Pu-
blico se divide em criminal e civil. No dmbito criminal, o promo-
tor de justica instaura agdes penais denunciando os principais
responsaveis pelos loteamentos clandestinos. Na esfera civil,
buscamos a responsabilidade civil do loteador e também do
poder publico, que foi omisso com o pedido de regularizacao, ou
seja, sao dois os atores principais, aquele que faz e é responsa-
vel pelos atos que praticou e aquele que se omitiu, que é geral-
mente o poder publico municipal.

Naquelas ocupagdes em dreas de risco ou de protegao am-
biental, onde a legislagdo protetiva & muito restringente, pedi-
mos a remogao das familias e o realojamento em outro lugar e
buscamos a responsabilizagdo do poder piblico para a imple-
mentagdo de politicas piiblicas habitacionais, por exemplo. Essa
¢ uma das formas de atender esse contingente de pessoas cujos
direitos ndo podem ser reconhecidos nessas localidades.

coibida. O oficial do registro de imoveis & um
dos primeiros a notar a formacao de um loteamento mascarado de
condominio no momento em as escrituras comegam a ingressar no
cartorio de forma seqiiencial.

0 convénio celebrado entre o Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil e o Ministério Pablico tem gerado esse fruto, ou seja, a
orientagdo aos registradores para que informem ao Ministério
Pablico a formacdo inicial desses falsos condominios, que passa
a ter condicdes de acionar a prefeitura na esfera administrativa,
para que adote as medidas de fiscalizacdo, e de acionar também
a autoridade policial, para que instaure inquérito policial e, se for
o caso, prenda em flagrante o responsavel.

Os loteamentos clandestinos levam a degradagdo ambiental.
No caso de iméveis situados na zona rural, pelo atrativo da vege-
tacdo nativa e de nascentes de 4gua, a degradaggo ocorre com 0
desmatamento para a formagdo dos sitios de recreio. As nascen-
tes s30 assoreadas, corregos sao aterrados, tudo isso causando
degradagdo ambiental que depois vai ter conseqtiéncias dano-
sas para o resto da cidade.
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Em mandado de seguranca
impetrado pela Serjus foi prolatada
decisdo cujo inteiro teor aqui
transcrito interessa a todos 0s
notarios e registradores brasileiros.
Também merece atencao o estudo,
Areas de preservacao permanente e
areas de reserva legal, do doutor
Francisco José Rezende dos Santos,
presidente da Serjus e vice-
presidente do Irib para o estado de
Minas Gerais, publicado no Boletim
do Irib em Revista

(BIR 303, agosto de 2002).

Tribunal de Justica de Minas Gerais.

Processo n? 000279477-4/00(1).

Data do acordao: 25/6/2003

Data da publicagdo: 12/8/2003

Ementa oficial: Reserva legal. Interpretacdo do artigo 16
do Codigo florestal. Condicionamento de atos notariais a exi-
géncia prévia de averbacdo da reserva. Falta de amparo le-
gal. Direito liquido e certo de propriedade. Garantia constitu-
cional. Seguranca concedida. A interpretacao sistematica do
artigo 16 do Cédigo florestal nos conduz ao entendimento
de que a reserva legal ndo deve atingir toda e qualquer pro-
priedade rural, mas apenas aquelas que contém érea de flo-
restas. Logo, tem-se que o condicionamento dos atos notariais
necessarios ao pleno exercicio do direito de propriedade pre-
visto no artigo quinto, XXII, da Constituicao Federal, a prévia
averbacdo da reserva legal, somente estd autorizado quando

existir floresta no imdvel, o que ndo é o caso dos autos, pelo
que se impde a concessao da seguranga requerida.

Mandado de seguranca. Averbacdo prévia da area de re-
serva legal 8 margem da matricula de iméveis rurais. Provi-
mento 50/2000, da Corregedoria-geral de Justica do estado
de Minas Gerais. Exigéncia imposta com amparo legal. Ordem
denegada. Legal é a exigéncia de prévia inscricdo a margem da
matricula de imoveis rurais nas hipoteses de transmissao do imovel
a qualquer titulo, de desmembramento ou retificado de area
contida no provimento 50, de 7/11/00, da Corregedoria-geral de
Justica do estado de Minas Gerais, harmonica as normas perti-
nentes, maxime as contidas no paragrafo segundo do artigo 16,
do Codigo florestal, lei 4.771/65, na redacdo da lei 9.803/89.
Ordem mandamental que se denega.

Mandado de seguranca n® 000.279.477-4/00. Comarca de
Belo Horizonte. Impetrante(s): Serjus, Associacdo dos Serventua-
rios da Justica do estado de Minas Gerais e outra. Co-ator(a)(s):
corregedor de Justica do estado de Minas Gerais. Relator: Exmo.
senhor desembargador Orlando Carvalho. Relator para o acordao:
Exmo senhor desembargador Antdnio Hélio Silva.

Acordao.

Vistos etc., acorda a Corte Superior do Tribunal de Justica
do estado de Minas Gerais, incorporando neste o relatério de
folhas..., na conformidade da ata dos julgamentos e das no-
tas taquigraficas, em conceder a seguranca, vencidos os de-
sembargadores relator Francisco Figueiredo e, parcialmente,
Almeida Melo.

Belo Horizonte, 25 de junho de 2003.

Desembargador Anténio Hélio Silva: relator para o acérdao

Desembargador Orlando Carvalho: relator vencido

Notas taquigraficas

Mandado de sequranga 000.279.477-4/0. Comarca de Belo
Horizonte. Impetrante(s): Serjus, Associagdo dos Serventuari-
0s da Justica do Estado de Minas Gerais e outra. Co-ator(a)(s):
Corregedor de Justica do Estado de Minas Gerais. Relator:
Exmo. senhor desembargador Orlando Carvalho.

Proferiu sustentacdo oral, pelas impetrantes, o doutor Ed-
gard Moreira da Silva.

0 senhor desembargador Orlando Carvalho:

Voto: Consoante relatério que integro a este voto, dada a
momentosidade da quaestio, cuida-se de mandado de segu-
ranga impetrado por Serjus, Associagao dos Serventuarios de
Justica do Estado de Minas Gerais, e Anoreg, Associagao dos
Notérios e Registradores do Estado de Minas Gerais, contra
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ato da Corregedoria-geral de Justia do estado de Minas Ge-
rais, consistente na edi¢do do provimento 50, de 7/11/2000,
"de efeitos concretos e danosos decorrentes da incorreta apli-
cagao do Provimento 50”.

As impetrantes buscam assegurar-se aos servi¢os notariais
e de registro o direito de procederem aos atos proprios, “sem
a pratica ilegal de ser exigida a prévia averbacdo da reserva
legal” de no minimo 20% de cada propriedade rural, onde
nao é permitido o corte raso das florestas, como condigdo
sine qua non, da prética de todo ato notarial e de registro.
Aduzem “interpretacao extensiva e contréria ao verdadeiro
sentido e ao exato alcance do vigente artigo 16 e seu para-
grafo 82 da lei n2 4.771/65".

Indeferida a liminar rogada (f. 255), foi interposto agravo
regimental (f. 261-3), recebido como retido, mantida a deci-
sao impugnada (f. 264).

1. Nao conhego do agravo regimental retido, porque incabi-
vel contra pronunciamento judicial que defere ou indefere li-
minar em mandado de seguranca. Segundo a regra regimen-
tal, somente procede se interposto contra o pronunciamento
judicial liminar negativo extintivo do processo com o indeferi-
mento da peti¢do inicial.

0 senhor desembargador Anténio Hélio Silva: de acordo.

O senhor desembargador Claudio Costa: de acordo.

0 senhor desembargador Odilon Ferreira: de acordo.

O senhor desembargador Garcia Ledo: de acordo.

O senhor desembargador Kelsen Carneiro: de acordo.

0 senhor desembargador Sérgio Resende: de acordo.

0 senhor desembargador Roney Oliveira: de acordo.

0 senhor desembargador Zulman Galdino: de acordo.

0 senhor desembargador Schalcher Ventura: de acordo.

O senhor desembargador Mercédo Moreira: de acordo.

O senhor desembargador Gomes Lima: de acordo.

0 senhor desembargador Luiz Carlos Biasutti: de acordo.

0 senhor desembargador Aluizio Quintdo: de acordo.

0 senhor desembargador Reynaldo Ximenes Cameiro: de acordo.

0 senhor desembargador Herculano Rodrigues: de acordo.

0 senhor desembargador Almeida Melo: de acordo.

0 senhor desembargador Francisco Figueiredo: de acordo.

0 senhor desembargador Edelberto Santiago: Senhor pre-
sidente, dou-me por impedido para participar desse feito, pois
a liminar foi indeferida pelo meu irmao, desembargador Sérgio
Lellis Santiago, de cujo indeferimento decorreu o agravo regi-
mental que se acha retido nos autos.

0 senhor desembargador Corréa de Marins: de acordo.

92 irib em revisa

0 senhor desembargador Carreira Machado: de acordo.

O senhor desembargador Orlando Carvalho: voto: 2. Pre-
facialmente, no exame do mérito da impetragdo, observo que a
exigéncia de prévia averbagao da area de reserva legal na margem
do registro de imdveis rurais decorre de expressa disposigao legal
inserida no Cédigo florestal, em seu artigo 16, paragrafo sequndo,
da lei 4.771/65, na redacdo da lei 7.803/89, verbis:

“Art. 16. As florestas de dominio privado, ndo sujeitas ao
regime de utilizacdo limitada e ressalvadas as de preservacao
permanente, previstas nos artigos 22 e 32 desta lei, sdo susce-
tiveis de exploragdo, obedecidas as seguintes restrigbes:

§ 22 Areserva legal, assim entendida a rea de, no minimo,
20% (vinte por cento) de cada propriedade, onde nao é per-
mitido o corte raso, devera ser averbada a margem da inscri-
¢do de matricula do imdvel, no registro de iméveis compe-
tente, sendo vedada a alteracdo de sua destinagdo, nos casos
de transmissao, a qualquer titulo, ou de desmembramento da
area” (redagdo da lei 7.803, de 18/7/89).

Por sua vez, a nova redacao do paragrafo oitavo do artigo
16 do Cadigo florestal manteve a obrigatoriedade, dispondo
que “a drea de reserva legal deve ser averbada & margem da
inscricdo de matricula do imével, no registro de imdveis compe-
tente, sendo vedada a alteragdo de sua destinagdo, nos casos de
transmissao, a qualquer titulo, de desmembramento ou de
retificacdo da drea, com as excegdes previstas neste Codigo”.

0 teleologismo dessas normas conduz a concluséo de que
a averbacdo da drea de reserva legal no registro de iméveis é
uma imposicdo legal, visando a utilizagdo produtiva e racional
da propriedade em conjunto com o uso sustentavel dos recursos
naturais, a conservacao e reabilitagdo ecoldgicas, a conservagao
da biodiversidade e ao abrigo e protecdo de faunas e flora nativas
e, em consequéncia, com a finalidade maior da preservacao e
protecdo das florestas e demais formas de vegetacdo do pais.

Com tais objetivos legais, a despeito das dificuldades da
identificacdo da area destinada a reserva legal, que ha de vir
documentada por memorial descritivo e planta a ficarem ar-
quivadas na serventia para serem confrontadas em caso de
desmembramentos e loteamentos irregulares, para que se pre-
servem as areas de florestas cujo corte raso é defeso, para a
preservacao ambiental permanente, é dever legal a que nao se
pode omitir, pois, se nada constar do registro de iméveis, eventual
adquirente do imdvel nenhuma obrigagdo tera de respeitar e
manter a reserva. Dai a valia da exigéncia cuja execugdo a
resolugdo 50/2000 buscou normatizar e impor, como se extrai
de seus termos transcritos as folhas 101-102 dos autos.



Realgo a Carta de Principios resultante do Encontro Inte-
restadual da Magistratura e do Ministério Pablico para o Meio
Ambiente, realizado em Araxd, no més de abril de 2002, co-
incidentes plenamente com o entendimento e postura adota-
dos pela corregedoria-geral de Justica:

“Art. 59. A reserva legal ndo é instrumento de repressao,
mas de prevencdo. O ordenamento juridico aceita que o pro-
prietario faga uso de sua gleba, mas exige uma contraparti-
da, negando o direito de poluir.”

“Art. 60. Conforme o §8¢ do art. 16 do Codigo Florestal,
com a redacao que lhe deu a Medida Proviséria n® 2.166-67,
a reserva legal deve ser imediatamente averbada no Registro
de Iméveis competente.”

“Art. 61. No momento do registro imobilidrio de alienacao
ou desmembramento do imével rural, o registrador deve fis-
calizar o cumprimento do dever de especializar a reserva le-
gal, s6 fazendo o registro apés a averbagao.”

Realco excertos do parecer ministerial, de que quando a lei
exige a averbacdo de reserva legal, ndo a restringe a area de
exploracdo de florestas de dominio privado, pois toda pro-
priedade rural, necessariamente, tem area de floresta que se
inclui nessa defini¢ao.

"Entender-se de outro modo seria restringir o proprio con-
ceito de area de reserva legal, que é toda drea de, no minimo,
20% de cada propriedade, onde nao é permitido o corte raso.

Dessa forma, esta correto o entendimento manifestado pela
autoridade apontada como co-atora quando exigiu a prévia
averbacdo da area de reserva legal para a pratica de todo ato
de venda, desmembramento, retificacao ou financiamento hi-
potecario feito em imdveis rurais.

Assim, ndo é ilegal ou arbitrario o ato impugnado.

Por outro lado, o direito perquirido pelas impetrantes nao é
liquido e certo, ndo podendo ser plenamente exigido nesta
via, quando existe disposicao legal exatamente em sentido
contrario dando respaldo ao ato questionado” (f. 284-5).

Por tais razdes e acolhendo o parecer da douta procuradora
de Justica, desembargadora doutora Hilda Teixeira da Costa,
denego a seguranca.

0 senhor Antdnio Hélio Silva: Pego vista dos autos.

0 senhor desembargador Francisco Figueiredo: Senhor pre-
sidente, pela ordem.

Em respeito ao desembargador Antonio Hélio Silva, vou
pedir para adiantar o meu voto, acompanhando o eminente
relator, para denegar a seguranca.

Sumula: pediu vista o primeiro vogal (desembargador An-

tonio Hélio Silva), apds ndo conhecido o agravo retido (unanime)
e o relator, acompanhado pelo desembargador Francisco Figuei-
redo (em adiantamento de voto) denegaram a seguranga.

Notas taquigraficas

Assistiu ao julgamento, pelas impetrantes, o doutor Edgard
Moreira da Silva.

0 senhor presidente (desembargador Hugo Bengtsson): Es-
tdo impedidos de participar deste julgamento os desembar-
gadores Roney Oliveira e Edelberto Santiago.

0 julgamento deste feito foi adiado na sessao do dia 11/6/
2003, a pedido do primeiro vogal (desembarador Antdnio Hé-
lio Silva), apos ndo conhecido o agravo retido (unanime) e o
relator, acompanhado pelo desembargador Francisco Figuei-
redo (em adiantamento de voto), denegarem a seguranca.

Com a palavra o desembargador Antdnio Hélio Silva.

0 senhor desembargador Antdnio Hélio Silva:

Voto: Trata-se de mandado de seguranca impetrado por
Serjus, Associagao dos Serventudrios da Justica do Estado de
Minas Gerais, e Anoreg, Associagao dos Notarios e Registra-
dores do Estado de Minas, em face do provimento 50/2000,
do corregedor-geral de Justica, autoridade apontada como
co-atora, conforme relatdrio de folhas 290-2.

0 presente feito foi adiado a meu pedido na sessao do dia
11/6/2003, ap6s o voto de mérito do emérito relator, dene-
gando a seguranga.

Peco vénia para discordar de tal posicionamento.

Primeiramente, é de se ressaltar que o pedido das reque-
rentes é de natureza preventiva e visa a coibir uma praxe
viciosa, que vem sendo adotada pelos cartérios, de condicio-
nar a pratica dos atos notariais a prévia averbacao da reserva
legal, com base no provimento 50/2000, sendo que, por esse
motivo, 0 ato a ser combatido passa a ser o proprio provi-
mento, especialmente tendo-se em vista o carater preventivo
e coletivo do presente mandado de seguranca. Trata-se a re-
ferida praxe de procedimento sem nenhum respaldo legal,
constituindo-se ato abusivo, atacavel pela via ora eleita.

Com efeito, 0 condicionamento dos atos notariais a prévia averba-
¢ao da reserva legal extrapola o disposto no artigo 16 do Codigo
florestal, lei 4.771/95, além de restringir e ferir o direito constitu-
cional de propriedade do artigo quinto, inciso XXII, da Constitui-
¢ao federal. O paragrafo segundo do artigo 16 do Cédigo flores-
tal ndo impde o momento da averbagdo da reserva legal — por-
tanto, nao ha imposico de que a averbagao deve ser prévia—e muito
menos condiciona a prética dos atos notariais a tal averbacao.
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Assim, tem-se que a lei ndo autoriza a abstencdo de qualquer
ato notarial ao pretexto da falta de averbagdo da reserva legal.
Trata-se tal averbagdo de ato administrativo autdnomo, com pro-
cedimento proprio e sem cardter auto-executdrio, ndo podendo
ser entendida a sua auséncia como ensejadora de qualquer tipo
de coercao em relacdo a pratica de outros atos notariais.

Oportuno dizer que o mencionado artigo 16 do Cddigo flo-
restal, caput, disciplina a exploragdo de florestas de dominio
privado. Tal exploracdo sujeita-se as restrices impostas no
restante do artigo.

Contudo, é sabido que os incisos e paragrafos de determi-
nado artigo de lei devem ser interpretados sempre tendo-se
como limite o disposto no seu caput. Portanto, o bem juridico
tutelado no caso € a preservago de florestas. Ora, o argu-
mento de que toda propriedade rural necessariamente tem
area de floresta nao se constitui uma realidade. A norma juri-
dica deve ser genérica e abstrata, con-

eminente desembargador Carreira Machado (apelacéo civel
297.454-1.00): Entender que o legislador deu a expressao
sentido mais amplo, abrangendo éreas de cultivo, j& sem ne-
nhuma cobertura floristica original (...) revela-se ofensivo ao
direito de propriedade constitucionalmente garantido, ndo
encontrando suporte na norma legal (...).

Assevero que a melhor hermenéutica aconselha que os pa-
ragrafos de um artigo de lei sejam interpretados em conso-
nancia com o seu caput (...).

Tal entendimento foi também adotado pelo eminente desem-
bargador Almeida Melo (mesmo feito): No caso dos autos, nao
se encontra floresta nem vegetacdo nativa que constitua cober-
tura objeto de exploracdo ou de supressao. Simples transmis-
sao de terra no estado em que se encontra (...), a averbagdo
da area de reserva legal, ditada pelo paragrafo oitavo do ar-
tigo 16 do Cddigo florestal, pressuporia o fato de alguma ex-

ploracdo ou supresso (...).

tudo, é necessario que sua generaliza-
¢do e abstracdo encontre suporte no
mundo real. Se uma norma juridica trata
de forma igual situagdes diferentes, fere
direito constitucional. Portanto, a reser-
va legal ndo deve atingir toda e qual-
quer propriedade rural, mas apenas
aquelas que contém area de florestas,
caracteristica essencialmente técnica a
ser apurada pelos 6rgdos competentes
previstos em lei.

Assim, por nao existir “floresta” —
da qual trata o artigo 16 do Cddigo

“...0 pedido visa a coibir
uma praxe viciosa de
condicionar a pratica

dos atos notariais a prévia
averbacao da reserva
legal, com base no

provimento 50/2000..."

Na mesma linha, tem-se ainda o po-
sicionamento do eminente desembar-
gador Pedro Henriques (apelaco civel
297.358-4.00): Observa-se que a
chamada reserva legal espelha, na ver-
dade, a vontade do legislador de
instituir uma forma de preservar as flo-
restas e matas nativas existentes,
evitando-se o desmatamento e a de-
gradacao do imenso potencial florestal
brasileiro.

Desse modo, tem-se que o instituto
da reserva legal, por tutelar a

Florestal — na maioria das propriedades

de nosso estado, ndo hé como fazer uma restricao a propriedade
de maneira genérica, como vem sendo interpretado o provimen-
to 50/2000, sendo que tal restrigdo somente pode haver quando
existir floresta no imével rural, o que ndo é o caso dos autos.
Como o referido artigo trata de exploragdo de floresta, somente
quando houver a exploragdo é que havera a obrigacdo de se
averbar a reserva legal.

Deve-se lembrar que a exploracao de floresta esté regula-
mentada em lei e o seu ndo-cumprimento implica sangdes
administrativas e até penais.

Entretanto, ndo € o caso dos autos, no qual se pretende a genera-
lizagdo do instituto da reserva legal para qualquer propriedade.

Destaque-se que, nesse mesmo sentido, posicionou-se o
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preservacao de areas florestais, atinge

apenas os imoveis que possuem tais areas, 0 que, com certeza,
nao € uma caracteristica de todo e qualquer imével rural.
Ademais, o direito de propriedade, previsto na Constituigio
federal, engloba a pratica dos atos notariais a ele necessarios,
impondo-se, por esta razdo, a concessao da seguranca
requerida, a fim de se evitar o condicionamento de tais atos &
prévia averbacdo da reserva legal, condicionamento este que
se configura como lesdo a direito liquido e certo.

Pelo exposto, é de se conceder a seguranga.

Custas, ex lege.

0 senhor desembargador Odilon Ferreira: Acompanho o de-
sembargador Antdnio Hélio Silva e concedo a seguranca.

0 senhor desembargador Kelsen Cameiro: Senhor presidente,



parece-me que esta havendo uma interpretacdo equivocada da
lei. Nao se justifica que se faca reserva ambiental de vinte por
cento (20%) de uma propriedade onde ndo haja floresta.

N6s sabemos de casos concretos em que determinados fa-
zendeiros e agricultores estao se vendo impedidos de fazer
uma transacao, de lavrar a escritura de um imével, na medida
em que este imovel, por completo, é constituido de uma de-
terminada lavoura. E para que se passasse a escritura, de acor-
do com recomendacao da corregedoria, haveria de se fazer
uma reserva de vinte por cento (20%). Considero que a reser-
va que se faz é de uma drea exatamente da maneira como o
desembargador Antonio Hélio Silva colocou em seu voto.

Pedindo vénia ao relator, acompanho o pronunciamento do
desembargador Anténio Hélio Silva, para conceder a seguranca.

0 senhor desembargador Sérgio Resende: Concedo a seguranca.

0 senhor desembargador Zulman Galdino: Com o desem-
bargador Antdnio Hélio Silva.

0 senhor desembargador Schalcher Ventura: Com o desem-
bargador Antdnio Hélio Silva, porque a reserva deve ser veri-
ficada, se existente.

0 senhor desembargador Mercédo Moreira: Também colo-
co-me de acordo com o desembargador Antonio Hélio Silva.

0 senhor desembargador Luiz Carlos Biasutti: Senhor pre-
sidente, com as explicagdes do eminente desembargador Kel-
sen Carneiro, porque estamos querendo inventar florestas em
lugar onde elas nao mais existem. Concedo a seguranca.

0 senhor desembargador Aluizio Quintdo: Senhor presiden-
te, estive ausente e abstenho-me de votar.

0 senhor desembargador Reynaldo Ximenes Carneiro: Senhor
presidente, assisti a sustentago oral, recebi a matéria dos autos,
tive oportunidade de ver o voto do desembargador Anténio Hé-
lio Silva e, também, do desembargador Orlando Carvalho, e estou
entendendo que a razdo esta com o desembargador Antdnio
Hélio Silva, pelo que pego vénia para, também, acompanhé-lo.

0 senhor desembargador Herculano Rodrigues: Senhor pre-
sidente, com a devida vénia, acompanho o desembargador
Anténio Hélio Silva, para conceder a seguranca.

0 senhor desembargador Almeida Melo: Voto: O provimento
50, de 7 de novembro de 2000, é ato de orientagdo e de
instrucdo aos registradores que contém mera repeticao de
normas federais.

DispGe, em seu artigo primeiro, que a averbacao da area
de reserva legal no registro de imdveis obedecera as
disposicoes da lei federal 4.771, de 15/9/65, com as altera-

¢bes da medida provisoria 1.956-50, de 26/5/2000, e das
publicagdes subseqiientes, e da lei federal 6.015, de 31/12/
73, com as modificaces da legislagdo posterior.

Em seu artigo segundo, repete, entre aspas, 0 texto do arti-
go 16, paragrafo oitavo, do Codigo florestal: “A area de re-
serva legal deve ser averbada 3 margem da inscricao de ma-
tricula do imével, no registro de imdveis competente, sendo
vedada a alteracdo de sua destinagdo, nos casos de
transmissdo, a qualquer titulo, de desmembramento ou de
retificacao da area, com as excecdes previstas neste Cadigo™.

Finalmente, no artigo terceiro, indica que os emolumentos
pela averbagao da reserva legal, no registro de iméveis, de-
vem ser cobrados em consonancia com o disposto na lei es-
tadual 12.727, de 30/12/97, com as alteragdes e acréscimos
da lei 13.438, de 30/12/99, anexo |, tabela 4, |, alinea e, e
nota V, e que a "averbacdo da reserva legal de pequena
propriedade ou posse rural familiar é gratuita”, nos termos
do artigo 16, paragrafo nono, da lei federal 4.771, 15/9/65.

A Procuradoria-geral de Justica sustenta (f. 284- T)) que,
quando a lei exige a averbagdo de reserva legal, ndo a res-
tringe & area de exploracdo de florestas de dominio privado,
pois toda propriedade rural tem, necessariamente, area de
floresta que se inclui nessa definicdo.

Embora leis posteriores tenham inovado bastante o Codi-
go florestal, ndo chego a essa conclusao, uma vez que a liga-
¢d0 & sempre a existéncia de floresta de dominio privado (lei
4.771, de 15/9/65, art. 16) ou de outra forma de vegetacdo
reconhecida de utilidade as terras que revestem (medida pro-
visoria 2.166-67, de 24 de agosto de 2001).

Como a interpretacao do provimento 50, até melhor redacao,
orienta que, em toda a transmissdo, desmembramento ou retifica-
¢ao de imével rural, havera a exigéncia da reserva de floresta ou
outra forma de vegetacdo nativa, incide em excesso exorbitante.

Concedo a seguranga, parcialmente, para que a exigéncia
da reserva legal se faga apenas em casos de transmissao,
desmembramento ou retificagdo de imével rural constituido
por floresta, campos gerais ou outra forma de vegetacao
nativa, conforme esta expressamente prescrito em lei.

0 senhor desembargador Corréa De Marins: Senhor presiden-
te, com devida vénia, concedo a seguranga nos termos do voto do
desembargador Anténio Hélio Silva e dos que o acompanharam.

Sumula : concederam a seguranga, vencidos os desembar-
gadores relator e Francisco Figueiredo e, parcialmente, o de-
sembargador Almeida Melo.
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Decisoes da Primeira Vara
de Registros Publicos de
Sao Paulo

Decisoes proferidas na Primeira Vara de
Registros Publicos de Sao Paulo por seu juiz
titular, doutor Venicio Antonio de Paula Salles,
disponiveis no site do Irib ~www.irib.org.br

Ementacao e verbetagdo: Sérgio Jacomino

Carta de adjudicacao.
Servidao — usucapido. Continuidade.

1. Néo existindo matricula ou transcri¢do precedente do
imdvel, o registro da carta de adjudicacdo instituidora de ser-
vidao necessita de assento registral precedente, registrando-
se a aquisicdo originaria.

Processo: 000.02.108132-8

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de divida, sus-
citado pelo oficial do Primeiro Registro de Iméveis da
capital. A suscitada apresentou carta de adjudicacdo,
extraida dos autos de instituicdo de servidao promovida
em face de Jonas Mamede dos Santos e Idalice Mamede
Rosa, relativamente a uma faixa de 10,77 m% O imével,
no entanto, ndo é matriculado ou objeto de transcricao,
tendo sido havido por usucapido. Destarte, o impedimen-
to consiste na inexisténcia de assento registral preceden-
te. Juntou os documentos necessarios e (teis.

A Sabesp, na condi¢do de suscitada, apresentou impugna-
¢do. Preliminarmente requereu a apresentacdo do mandado
para o registro de usucapiao. Que os titulos de transmissdo
para o poder publico escapam das restri¢des decorrentes dos
principios. Ao final pugnou pelo acolhimento e superacao do
entrave registral.

O Ministério Publico se posicionou pela procedénda da divida.

E o relatério.

Decido.

96 irib em revista

0O acolhimento da divida se mostra a rigor. O registro da
carta de adjudicacao instituidora de area de serviddo necessi-
ta de assento registral precedente, registrando o usucapido. Sem
tal procedimento prévio, o registro da carta se mostra invidvel.

Quer se trate de titulo que favorece particular ou o poder
publico, presentes e operantes os principios registrarios,
em especial o principio da continuidade. O devido encade-
amento e a devida concatenagdo ordenada e cronolégica
exigem que o usucapiao seja registrado para, ao depois,
ser recepcionado o titulo que alicerga a presente divida.

Ante o exposto, julgo procedente a divida. Cumpra-se o
disposto no artigo203 da lei 6.015/73. Oportunamente, ar-
quivem-se 0S autos.

PR.L

Sdo Paulo, 24 de julho de 2002.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Loteamento. Parcelamentos
populares. Compromisso

de compra e venda - cessao

— instrumento publico ou particular.

Pode ser admitido o contrato particular como instrumento
habil para o registro imobilidrio nas transmissdes de lotes de
parcelamentos irregulares, assim como nos fracionamentos
irregulares.

Processo: 000.02.120459-4

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento de divida registral, aparelhado
nos termos do artigo 198 da Lei de Registros Publicos, susci-
tadas pelo oficial do Segundo Cartério de Imdveis da Capital.
Em face de Jaime Klintowitz. Destacou que o suscitado, na
qualidade de cessiondrio dos direitos e obrigagdes decorren-
tes de compromisso de compra e venda, averbado & margem
da inscri¢do de loteamento, constante da matricula n? 101.148,
pleiteia o registro de propriedade relativa ao lote 12, da qua-
dra 22, na rua Joazeiro, Sumaré. Entende o registrador ser
indispensavel a escritura pablica, conquanto o artigo 26 da lei
6.766/79 cuida apenas dos loteamentos irrequlares, tal como
estabelece o quinto paragrafo, do artigo 40, da lei 9.785/99.
Juntou documentos e pugnou pelo processamento.

0 suscitado apresentou impugnacdo, destacando que o paragra-
fo sexto invocado e utilizado ndo veicula qualquer restricdo ou
limitacao, de forma que o registro nao se lhe pode ser negado.



0 Ministério Piblico em seu parecer se posicionou pela pro-
cedéncia da duvida.

E o relatdrio.

Decido.

Pretende o suscitado obter o registro do compromisso
particular de compra e venda de imével loteado, apresentan-
do a prova da quitagdo das parcelas pactuadas. Sustentou-se
a desnecessidade de apresentagdo da escritura publica, fren-
te a permissao estampada no paragrafo sexto, da lei 6.766/
79, alterada pela lei 9.785/99.

Destaque-se que a lei 6.766/79 disciplina o parcelamento
do solo urbano, que se viabiliza por meio de loteamento ou
desmembramento. O artigo 26 dessa lei cuida dos contratos,
tratando especificamente dos instrumentos formalizadores dos
compromissos de compra e venda, assim como das cessoes.
0 caput do artigo franqueia o emprego de escrituras pablicas
ou instrumentos particulares, para a estruturagao das “pro-
messas de venda" que, nesse caso, devera atender ao modelo
de que trata o artigo 18 (registro especial).

A redagdo original do artigo 26 sub examine cuida apenas
e tao-somente dos parcelamentos ou loteamentos regulares.
A lei 9.785/99 veio a introduzir os paragrafos terceiro a sexto
do artigo 26 e, nestes, tratou de “parcelamentos populares”
existentes ou implantados sobre areas em que se encontra
imitida provisoriamente na posse a administracao publica,
direta e indireta (§§3° e 49) e, nesses mesmos casos, nas hipéte-
ses de “desapropriacao” (§52). Nesses paragrafos, em especial 0
paragrafo terceiro, é excepcionada a regra do item Il, do artigo 134,
do Cédigo Civil, sendo franqueada a subscricdo de instrumento
particular como forca de escritura publica, o que significa que tal
contrato particular pode conquistar registro imobiliario
independentemente de ato notarial.

0 paragrafo sexto tem indiscutivel ligacdo com os para-
grafos anteriores, mas também com o caput do artigo, de
forma que tem o contetido mais amplo e mais abrangente do
que se |he foi dado pelo registrador. O legislador ordinario, se
quisesse limitar essa franquia ou essa excecdo a regra prevista
na lei civil, teria empregado técnica legislativa diversa da
utilizada. Poderia ter estabelecido liame redacional entre os
paragrafos ou simplesmente ter aberto incisos abaixo o
paragrafo terceiro de letras (tal como aparece na Constituicao
federal), para atrelar toda mudanca a um s sentido.

Nao adotar tal postura a esse comportamento do legisla-
dor deve ser considerado na exata interpretacao legal. A lei

9,785/99, a0 inaugurar quatro (4) novos paragrafos, sendo que,
desses, trés (3) se encontram vinculados pela forga da "reda-
¢ao" empregada e da "direta referéncia” (todos se reportando
ao paragrafo terceiro), e o ltimo grafado sem qualquer refe-
réncia redacional ou mencao expressa aos paragrafos anterio-
res, certamente sinaliza, no sentido de que o paragrafo sexto
atinge e se refere a todo o artigo e principalmente ao caput,
tanto que repete redacao semelhante a este.

Assim, se a vinculacao entre os paragrafos terceiro a quinto
decorre de compatibilizagdo “redacional” e também por re-
feréncias diretas ao paragrafo terceiro, também deve ser aceito
o liame e a vinculacao por compatiblizacdo redacional entre
0 caput do artigo e o paragrafo sexto.

Trata-se de previsdo excepcional (§62), que rompe com 0 pa-
drao do Codigo Civil e, sendo norma de mesma hierarquia, pode
fazé-lo sem ofensa a qualquer principio do padréo constitucional.

Destarte, deve ser admitido o contrato particular como ins-
trumento habil para o registro imobilidrio nas transmissoes
de lotes de parcelamentos irregulares assim como nos fracio-
namentos irregulares.

Ante o exposto, julgo improcedente a duvida e determino o
pretendido registro. Com o transito em julgado, expega-se man-
dado nesse sentido. Oportunamente, arquivem-se 0s autos.

P.R.L

Séo Paulo, 30 de julho de 2002.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Parcelamento. — desdobro — condominio.

Alvara de construcdo e execucao

- construcdo - autorizacdo municipal.

1. Havendo aprovagao municipal de desdobro, condiciona-
da a conclusdo de obra, o fracionamento ndo podera ser ob-
jeto de averbagdo no registro.

Ao que parece, a prefeitura ndo adotou a melhor postura,
no entanto, eventual desvio ou descaminho praticado pelo
drgao local somente pode ser corrigido pela via mandamen-
tal, e ndo frente a estruturacdo registral.

Processo n2 000.02.181704-9

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de duvida regis-
tral, formulado com base no artigo 198 da Lei de Registros
Publicos, suscitado pelo oficial do Oitavo Registro de Iméveis
da Capital, em face de Wanderlei Rodrigues Potes. Destacou
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que recebeu para registro a escritura pablica que tem por obje-
to 0 imével descrito e caracterizado na matricula 118.118/8¢
CRI. N&o foi conferida qualificagdo positiva, posto que ndo ob-
servado o procedimento para aprovacao de parcelamento,
que deve ser formalizado por alvaré de desdobro, que deve
estar vinculado ao alvara de aprovagao e execugdo de cons-
tru¢do. Apresentou fundamentagdo e documentos, pugnando
pelo processamento da presente duvida.

Notificado, o suscitado apresentou impugnacao, argumen-
tando que o precedente invocado pelo registrador é impré-
prio, na medida em que o caso vertente encerra apenas o
pedido de desdobro entre condéminos.

Consultada a municipalidade, esta apresentou documentos
destacados do procedimento administrativo.

O Ministério Publico em seu parecer opinou pela proce-
déncia da dlvida.

E o relatério.

Decido.

Cuida-se de procedimento de duvida, suscitada pelo oficial
do Oitavo Registro de Iméveis da Capital em face de Wanderlei
Rodrigues Portes, que pretende o registro de escritura publica
que envolve o desdobro do imével. A qualificaco registral foi
negativa ante a auséncia de apresentacdo do alvara de construgao.

Em primeiro lugar, nitida é a distancia entre a situacdo sub
examine e o precedente apresentado pelo suscitante. Nague-
le, se discutiu a questao dos fracionamentos em diversos no-
vos lotes (28 lotes), em que cada unidade revelava area infe-
rior a unidade municipal (125 m2); neste, a situacdo é de mero
desdobro, ou seja, a divisdo de um lote em dois, com a pre-
servacao da metragem minima permitida, sem qualquer influxo
sobre impacto populacional (adensamento/infra-estrutura).

Contudo, o érgao municipal adotou idéntica postura, ex-
pedindo o alvara de desdobro, ou seja, aprovando o fraciona-
mento do lote, entretanto, condicionou seus efeitos permissi-
vos a conclusdo da obra. O alvaré juntado em via original as
folhas 36/37 é claro e direto a esse respeito.

Assim, rigorosamente, ndo se pode aceitar o alvara de
desdobro, conquanto o proprio 6rgdo expedidor suspendeu
ou conteve seus efeitos, condicionando-o ao alvaré de
construcao e execugao.

Ao que parece, a prefeitura ndo adotou a melhor postura,
no entanto, eventual desvio ou descaminho praticado pelo
orgao local somente pode ser corrigido pela via mandamen-
tal e ndo frente a estruturacdo registral.

98 irib en revista

Para fins de registro, basta a apresentacao do alvara de des-
dobro, desde que este ostente eficacia.

Ante o exposto, julgo procedente a davida. Cumpra-se o
disposto no artigo 203 da LRP.

PR.I.C.

S0 Paulo, 9 de setembro de 2003.

Venicio Anténio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Carta de adjudicacdo. Expropriacao.

Matricula — abertura. Especialidade.

O registro da carta de adjudicacdo deve ser feito, como
para todo e qualquer titulo causal, em respeito e reveréncia
formal & descri¢do existente no fdlio real. O principio da es-
pecialidade objetiva ndo é excepcionado pelo titulo judicial,
mesmo quando proveniente de acdo expropriatoria.

Processo n? 000.03.082319-6

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de divida regis-
tral, suscitado nos termos do artigo 198 da Lei de Registros
Publicos pelo oficial do Segundo Registro de Iméveis da Ca-
pital do estado de Sdo Paulo, em face da Companhia do Me-
tropolitano de Sao Paulo, Metrd.

Recebeu para registro carta de adjudicacdo extraida de
autos de desapropriacdo que tramitou sob o n¢ 771/89, pela
Sétima Vara da Fazenda Publica, tendo como objeto o imével
situado na avenida Heitor Penteado, s/n? tendo sido descerrada
matricula n° 85.650, procedendo ao registro 1, mantendo a
mesma descricao constante da transcrido aquisitiva 47.323.

A suscitante, todavia, entendeu ndo ter sido o referido re-
gistro corretamente efetuado, por nao consignar a area total
como descrita na inicial da acdo expropriatoria. Juntou docu-
mentos e pugnou pelo processamento.

Notificado, o suscitado apresentou impugnacao destacando
que a desapropriacao é forma originaria de aquisi¢do da
propriedade, posto que ndo advém do titulo anterior, com
carater absoluto. Pugnou pela improcedéncia.

O Ministério Piblico se pronunciou e posicionou pela pro-
cedéncia da duvida.

E o relatdrio.

Decido.

Cuida-se de procedimento de divida, suscitada pelo oficial
do Segundo Registro de Imdveis da Capital em face da Com-
panhia do Metropolitano de Sao Paulo.



A suscitada apresentou carta de adjudicacdo, expedida em
processo expropriatério, que determinou o descerramento de
matricula, que manteve a descricdo objetiva contida na trans-
cricdo primitiva.

A duvida nao comporta superagao.

A restricdo registral merece prevalecer.

0 registro da carta de adjudicagdo deve ser feito, como
para todo e qualquer titulo causal, em respeito e reverén-
cia formal a descricdo existente no félio real. O principio
da especialidade objetiva ndo é excepcionado pelo titulo
judicial, mesmo quando proveniente de acao
expropriatéria. Transmite-se ao poder pablico ou aos entes
publicos o patriménio registrado em nome do expropriado,
ndo mais, ndo menos. Se eventualmente o decreto
expropriatério atingir mais de um titulo registral ou area
superior ou diferente da que consta da tdbua predial, a
carta judicial ndo poderd provocar a perda de proprieda-
des de terceiros. Quando se alega que o titulo decorrente
da desapropriacdo é originario, & porque este rompe com
eventuais vicios ou desvios existentes no fdlio, relativamente
ao imovel considerado, de forma que qualquer disputa ou
duvida sobre o dominio nao
podera afetar a sua higidez.

omnes, para que passe a produzir reflexo para terceiros, &
necessario o seu ingresso no registro imobiliario, devendo
o correspondente oficial, em defesa de terceiros, desqua-
lificar os titulos que venham a atingir interesses e direitos
de terceiros. Portanto, o poder expropriante devera retifi-
car a area, aparelhando-a nos moldes do titulo para que
este possa ter ingresso no félio e receber o influxo desta
expansao eficacial.

Ante o exposto, julgo procedente a divida. Cumpra-se 0
disposto no artigo 203 da Lei de Registros Publicos.

PR.I.C.

Sao Paulo, 3 de setembro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Bloqueio de matricula e registro. Nulidades.

Instrumento — falsidade. Estelionato.

Nio tendo sido declarada, por decisao judicial
transitada em julgado, a nulidade do instrumento
registrado, inviavel o unilateral cancelamento do registro,
nos termos do artigo 212 da Lei de Registros Publicos.
Processo r# 002.03.013155-5
Vistos, etc.

Tal titulo judicial vale
independentemente de
quem se intitule titular do
dominio, contudo, nao
podera valer em area superior
aquela na qual o imovel se
encontre assentado.

A forca inovadora desse
titulo judicial é capaz de
romper, nos termos da legis-
lacdo de regéncia, com im-
perfeicoes relativas a espe-
cialidade subjetiva, mas ndo

“Quando se alega que o titulo
decorrente da desapropria¢do é
originario, é porque este rompe com
eventuais vicios ou desvios
existentes no félio,
relativamente ao imdvel considerado,
de forma que qualquer disputa
ou duvida sobre o dominio ndo podera
afetar a sua higidez.”

Cuida-se de procedimento
administrativo intentado por
Granja Julieta Empreendimen-
tos Imobilidrios Limitada. Des-
tacou que € legitima proprie-
taria de area com cerca de
1.364 m?, registrada sob o n®
110.464/112 CRI. Que tomou
conhecimento do registro de
um contrato particular de
compromisso de compra e
venda, datado de 1982, que
ingressou na serventia em

podera romper ou descon-
siderar as caracteristicas
objetivas. Essa é a regra registral que tem sido confirmada
por reiteradas decisoes do E. Conselho Superior da Magis-
tratura. Destaque-se que a decisdo judicial proferida nos
autos da desapropriaco vale, e nao se lhe pode retirar os
efeitos, para as partes envolvidas no feito. No entanto, para
que essa decisdo bilateral venha a conquistar efeitos erga

julho de 2000. Que o fato foi
comunicado a autoridade
policial que instaurou inquérito. Pede o cancelamento da falsa
alienagdo. Juntou documentos e pugnou pela procedéncia.
Instado a se pronunciar, o oficial do 112 CRI, apresentou
informagdes. O Ministério Pablico se pronunciou e posicio-
nou pelo deferimento do pedido de blogueio.
E o relatorio.
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Decido.

Postula a requerente o cancelamento dos registros 2 e 3 da
matricula n® 110.664/11¢ CRI, em razdo da falsidade do instru-
mento contratual que determinou a efetivacdo do assento regis-
tral. Destacou que foi surpreendida com a existéncia do regis-
tro do instrumento particular de promessa de compra e venda,
conquanto nao subscrito por seus titulares, tanto que a situa-
¢ao foi levada a conhecimento das autoridades policiais.

Conforme nos noticiam os documentos juntados em
anexo, a nulidade do instrumento registrado ainda no foi
declarada ou reconhecida em juizo, estando em curso apu-
racdo criminal que podera revelar e declarar tal vicio. Dessa
forma, antes da edicdo de ordem judicial nesse sentido,
inviavel se mostra o unilateral cancelamento. nos termas do
artigo 212 da Lei de Registros Piblicos.

Nao resta divida que as nulidades de pleno direito que
afetam o registro, nos precisos termos do artigo 214 da Lei
de Registros Pblicos, podem ser viabilizadas através de pe-
didos deduzidos na 6rbita exclusivamente administrativa.
Contudo, tais nulidades n3o encerram apenas as hipoteses
em gue o vicio ou a irregularidade se situe exclusivamente
no ato de registro.

Por imperativo logico, a contaminacdo pode ter sido
transmitida, como normalmente ocorre, por defeito do
titulo e, assim mesmo, continuar a ser nulidade de pleno
direito do registro. A peculiaridade do artigo 214 da lei
6.015/73, ndo divisada na classificacdo apresentada aci-
ma, consiste no fato de o dispositivo ter empregado o
termo”nulidade do registro”, sem observar, como seria

de rigor, que seria nulidade inerente e

A esse respeito, cumpre observar,
emprestando as licdes deixadas pelo
professor Serpa Lopes, segundo o qual
as nulidades, do ponto de vista
registral, podem ser classificadas
como: “(a) — nulidade exclusivamente
formal, inerente tao-sé ao préprio
registro; (b) — nulidade mista, isto é, a
que atinge tanto o titulo que deu causa
ao registro como a este, tornando, em
ambos, o ato ineficaz por si mesmo;
(c) - nulidade do ato juridico que deu
causa ao registro, em que a nulidade
deste ocorre obliquamente, e ndo
diretamente, como nos dois primeiros
casos” (in Tratado dos Registros Publicos,
1942, v.IV, p.305). O ensinamento foi uti-
lizado pelo professor Afranio de Carvalho,
que concluiu que as “nulidades” que

“Cuidando-se de
nulidade, pouco
importa a origem,
pouco importa o
momento, pouco
importa a forma de
contaminacao, esse
Vicio provoca a
ineficacia do
ato ou dos atos
atingidos.”

insita ao ato de registro. Cuidando-se
de nulidade, pouco importa a origem,
pouco importa 0 momento, pouco im-
porta a forma de contaminacio, esse
vicio provoca a ineficacia do ato ou dos
atos atingidos.

Este é o Unico relevo que o Direito em-
presta a situacdo, pois se entende que esta
se mostra irregular; tal desvio deve ser
superado, deve ser suplantado, sendo irre-
levante que o vicio do registro tenha sido
transmitido pelo titulo causal. Portanto,
quando a lei alude a nulidade de pleno
direito do registro, ndo deve estar envol-
vendo as nulidades materializadas exclu-
sivamente no proprio ato de registro, mas
toda e qualquer nulidade que tenha reti-
rado deste (ato de registro), seus efeitos
juridicos proprios.

admitem o cancelamento sdo aquelas
inerentes ao proprio procedimento de “registro”.

O prestigio dos renomados mestres fez perpetuar a
classificacdo e a conclusao, que passou a ser empregada e
utilizada na solu¢do de um grande nimero de contendas
judiciais e administrativas. Se ndo conclusiva, a classifica-
¢do se mostra (til e operativa para a melhor separacdo
das hipdteses que podem ser enfrentadas através da utili-
zacao da agil “via administrativa unilateral”, e quais as
situacdes que se inviabilizam por tal procedimento.
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Assim, 0 ato de registro é nulo ou por-
que se mostra insitamente irreqular, ou porque nulo o “titu-
lo” que Ihe deu causa. Pouco importa para o contexto regis-
tral, ambos ndo podem produzir efeitos. O que o direito ne-
cessita é retirar ou fazer cessar os efeitos do ato nulo. As-
sim, quando a lei alude a nulidade de pleno direito, est4
enfocando as nulidades cuja proclamacéo estejam revesti-
das de certeza e de eficacia. Assim, em se tratando de nuli-
dades do titulo causal, estas devem ser reconhecidas em
deciso judicial, proferida em feito em que tenha sido asse-



gurada ampla defesa e possibilidade do contraditério. Pode
ainda ser reconhecida a nulidade quando declarada em cer-
tiddes puablicas impositivas.

A presente leitura da legislaco registral confere mais
efetividade aos principios encartados em nossos sistemas
normativos, que exigem coeréncia e racionalidade no de-
senvolvimento das idéias e conclusdes juridicas. O artigo
214 nao tem diccdo restritiva, pois ndo existe coeréncia e
utilidade em se limitar a extensdo do dispositivo, quando
o reconhecimento da nulidade j se encontra eficazmente
proclamado em decisdo judicial ou em certiddo publica.
Ao intérprete é defeso criar restri¢bes e limitagdes nao
apresentadas pelo legislador. Destaque-se, por oportuno,
que o titulo causal que ndo tem aptidao para ingressar no
registro imobiliario, pelos mesmos motivos, também nao
podera permanecer registrado.

A mesma vontade legal que impede a qualificacdo
positiva impde a sua exclusdo da tabua predial. Portanto,
nulidades de pleno direito sdo as plenamente provadas e
comprovadas por agao judicial ou por documento publico.
No caso, tal proclamacao nao foi dada, de forma que
inviavel é o pedido administrativo unilateral. Contudo,
considerando que a questao estd sendo investigada e
apurada, vidvel se mostra a adocdo de medida
administrativa de bloqueio, para que os interesses em
discussdo ndo perecam antes de findar a lide, e principal-
mente para que terceiros nao experimentem indevidos
danos.

Ante 0 exposto, julgo improcedente o pedido de cance-
lamento.

Determino, outrossim, o bloqueio da matricula 110.464/
112 CRI.

Para esse efeito, expega-se mandado.

P.R.I.C.

Sao Paulo, 2 de setembro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Cancelamento de registro — nulidade de

pleno direito. Escritura publica. Servidao de

passagem. Anulabilidades.

1. A servidao é um direito real que onera o imdvel
serviente em favor do imével dominante. Sendo um
gravame, relevante para o seu aperfeicoamento, que haja

o devido consentimento dos titulares do imével serviente. O
ndo-consentimento dos titulares do imével dominante ma-
terializa ato anulavel.

2. Para o cancelamento da servidao, o interessado devera
buscar o processo contencioso, nos termos do artigo 709 do
Codigo Civil.

Processo n¢ 000.03.013331-9

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo para cance-
lamento e retificacao de registro imobiliario proposto por
Etica Empreendimentos Imobiliarios Limitada. Destacou
que é proprietaria de imoveis, que acusam por forca da
averbacdo 1, o transporte de serviddo perpétua de
passagem, beneficiando os imoveis dominantes de
propriedade de Joaquim da Costa Borges e José Xavier de
Gouvéa. Que o ato de oneragdo foi instaurado por forca
da inscricdo 23.426, gerando a averbagdo junto a matricula
107.576. Apresenta certiddo da inscricdo, destacando que
foi utilizada com base em escritura que nao conta com a
assinatura de seus outorgantes, caréncia que nulifica a
inscricdo e conseqiientemente as averbacdes feitas nas
matriculas 52.719 e 108.379. Acrescentou que a casa de
espetaculos instalada no imovel dominante, sequer existe
atualmente. Ao final, pugnou pela procedéncia, para efeito
de ser declarada a nulidade da inscricdo em pauta. Juntou
documentos e pugnou pelo processamento.

Instado a se pronundiar, o oficial do Quarto CRI destacou
que, por escritura lavrada em novembro de 1949, foi efe-
tivada a inscricdo 23.426, tendo por objeto o direito real
de serviddo de passagem perpétua. Apresentou 0s
confrontantes do imével. Destacou que a escritura que de-
terminou a inscricdo 23.426 foi aditada para constar que
a serviddo tem “somente por objeto saida de emergéncia
de uma casa de espetéculos localizada nos fundos da re-
ferida faixa, bem como se destina & canalizacao de rede
de aguas servidoras da casa de espetaculos e ainda aces-
so lateral de pedestres ao prédio 87 da Rua Dr. Eduardo
de Souza Aranha”. Acrescentou que a matricula 108.379
foi aberta por determinacdo judicial. Acrescentou que na
matricula 107.576, que descreve imdvel correspondente a
14 prédios, também fez mengdo a inscrigdo da servidao.

0 Ministério Publico pediu esclarecimentos, destacando
ser necessaria a citacao do titular do imével dominante.

Realizada a citacdo da Infraprey, Instituto Infraero de
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Seguridade Social, apresentou impugnacao. Destacou que é pro-
prietario do imével objeto da matricula 107.576/4 CRI.

O Ministério Pablico se pronunciou pela extingdo do feito,
destacando que a nulidade do titulo ndo é alcancada pelo
disposto no artigo 214 da Lei de Registros Pablicos.

E o relatério.

Decido.

Postula a requerente o cancelamento da averbacdo 1,
mantida junto as matriculas n%= 52.719 e 108.379/42 CRl,
decorrente da inscrigdo n® 23.426, lancada com base na
escritura publica de servidao de passa-

¢do, conquanto componha a esséndia do ato, ndo nulifica a manifes-
tagao de vontade, pois despida de onerosidade para os ausentes ao
ato.

0O ato se materializou com a assinatura dos titulares do
imdvel serviente e se aperfeicoaria com a subscricdo dos
titulares do imével dominante, contudo, a auséncia destes ao
ato provoca apenas a sua anulabilidade e nao a sua nulidade,
na medida em que este ato comporta convalida¢3o pelos pro-
prios ausentes ou seus sucessores.

No presente feito houve a citacdo dos atuais titulares do
dominio, que apresentaram impugnacao
ao pedido de desconstituicao do ato. Ma-

gem, lavrada aos 29 de novembro de
1949. Sustentou, com base em certi-
dao expedida pelo 192 Tabelionato de
Notas da Capital, que a escritura de ser-
vidao é nula de pleno direito, por ter
sido lavrada sem a subscri¢do dos ou-
torgados (Joaquim da Costa Borges e
José Xavier de Gouveia), titulares do
imovel dominante,

O cancelamento da averbacdo 1 das
matriculas 52.719 e 108.379, em
decorréncia da nulidade da inscricdo
23.426, nao pode ser proclamado nestes
autos, nao em decorréncia da impoténcia
do procedimento administrativo
correcional para tais efeitos, como
sustentou o Ministério Pablico, mas
apenas porque nao se materializou
nulidade plena da escritura de
servidao, em face da falha, da omissao
ou da auséncia detectada e apontada
por certidao.

Por evidente que a servidao é um

"0 ato se materializou
com a assinatura dos
titulares do imovel
serviente e se aperfeicoaria
com a subscricao dos
titulares do imovel
dominante,contudo, a
auséncia destes ao ato
provoca apenas a sua
anulabilidade e n3o a
sua nulidade, na medida
em que este ato comporta
convalidacao pelos
préprios ausentes ou
Seus sucessores.”

nifestaram, destarte, pela validade do ato
€ por sua manutengao, o que pode ser
tido como ato de convalidagao.

O requerente deverd trilhar o
caminho contencioso para tentar obter
0 cancelamento da serviddo, nos exatos
termos do artigo 709 do Cédigo Civil,
devendo provar o “ndo-uso” ou
qualquer outra matéria elencada na dis-
posicao normativa.

Portanto, imprestével para os
efeitos colimados a utilizacdo de
procedimento escudado no artigo 214
da Lei de Registros Publicos, na
medida em que nao se vislumbra
nulidade do ato de registro.

Ressalte-se, por oportuno, que as
nulidades simplesmente do registro ou
do registro e do titulo podem e devem
ser proclamadas na forma estatuida
no artigo 214 da LRP, ndo havendo
qualquer impedimento, qualquer

encargo, de consisténcia “real”, que
onera o imével serviente, a favor do imével dominante, retiran-
do daquele “parte” da disponibilidade insita ao exercicio pleno
da propriedade. Sendo encargo, dnus, oneragao, gravame, rele-
vante para o seu aperfeicoamento, que haja o devido consenti-
mento dos titulares do imével serviente.

A ndo-subscricao dos titulares do imével dominante, anuin-
do com o aperfeigoamento do ato que os beneficia, materializa ato
anulavel, pois incide na forma e formalizagdo da vontade, tal como
preceitua o artigo 86 e seguintes do novo estatuto civil, Tal subscri-
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inconveniente juridico, ou qualquer
obstaculo legal para tal propésito.

Sobre este tema o professor Serpa Lopes destacou que as
nulidades, do ponto de vista registral, podem ser classifica-
das como: “(a) — nulidade exclusivamente formal, inerente
tdo-s0 ao proprio registro; (b) — nulidade mista, isto é, a que
atinge tanto o titulo que deu causa ao registro como a este,
tornando, em ambos, o ato ineficaz, por si mesmo; (c) -
nulidade do ato juridico que deu causa ao registro, em que a
nulidade deste ocorre obliquamente, e ndo diretamente, como



nos dois primeiros casos” (in Tratado dos Registros Publicos,
1942, v.IV, p.305). Essa classificagdo foi utilizada por Afra-
nio de Carvalho, que chegou a concluir que as “nulidades”
que admitem o cancelamento sdo aquelas inerentes ao pro-
prio procedimento de "“registro”.

O prestigio dos renomados mestres fez perpetuar a clas-
sificacdo e a conclusdo, que passou a ser empregada e
utilizada na solucdo de um grande nimero de contendas
judiciais e administrativas, tendo gerado um numero
incontavel de decisdes nesse sentido. Entretanto, em que
pese a reveréncia e o respeito que 0s insignes mestres me-
recem, a restricao, a limitagdo procedimental ndo reflete o
melhor direito, a melhor dicgdo legal e o melhor manejo
interpretativo.

Em primeiro lugar é de se alertar que o estado de direito
proclamado em nossa carta politica federal tem sentido e
dindmica diversa em termos de contetdo e abrangéncia
daquela que vigia quando tais ensinamentos foram lanca-
dos e ministrados. A preservacao dos direitos fundamen-
tais ndo se esgota apenas com a concessao de oportuni-
dade para defesa, recebida e processada com observancia
do contraditorio e refletida em decisdo fundamentada. O
“estado de direito” exige mais. Impde que os mecanismos
que se prestam a viabilizar o due process of law sejam
Uteis, 4geis e operativos, de forma que ndo se pode
submeter um titular de direito a um procedimento lento e
formal, quando exista outra forma, outro procedimento
mais rapido e mais e agil.

Essa posi¢do, atualmente encampada também pelos estu-
diosos do “direito civil constitucional”, que extraem do Codi-
go Civil a consagragdo de principios como o da utilidade e
operacionalidade, exige que a via procedimental mais rapida
ndo seja mitigada ou evitada por interpretacdes mesquinhas,
restritivas e inconsistentes.

Dessa forma, quando a LRP estabelece em seu artigo 214
que as nulidades de pleno direito do registro, uma vez prova-
das, invalidam-no, independentemente de acdo direta, nao
restringe apenas aos casos de nulidade insita ao ato de re-
gistro, mas toda e qualquer nulidade (desde que provada),
que o contamine.

Por imperativo logico, a contaminagdo pode ter sido
transmitida, como normalmente ocarre, por defeito do
titulo e, assim mesmo, continuar a ser nulidade de pleno
direito do registro.

Cuidando-se de nulidade, pouco importa a origem, pou-
co importa 0 momento, pouco importa a forma de conta-
minacdo; esse vicio provoca a ineficacia do ato ou dos
atos atingidos. Esse é o Unico relevo que o direito em-
presta a situacdo, pois, sendo irregular, tal vicio deve ser
superado, deve ser suplantado, sendo irrelevante o fato
de o vicio ser interno do ato de registro ou transmitido a
ele pelo titulo causal.

Portanto, quando a lei alude a nulidade de pleno direito
do registro, ndo envolve as nulidades materializadas ex-
clusivamente no préprio ato de registro, mas toda e qual-
quer nulidade que tenha retirado dele (ato de registro),
seus efeitos juridicos proprios.

Assim, o ato de registro é nulo ou porque se mostra
insitamente irregular, ou porque nulo o “titulo” que lhe
deu causa. Pouco importa para o contexto registral, am-
bos nao podem produzir efeitos.

Seria de todo imprestavel o artigo 214, em se confinando
0 vicio ao ato de registro, posto que tais irregularidades, que
decorrem de uma constatagdo registral interna, podem e de-
vem ser declaradas como erro evidente, nos termos do para-
grafo primeiro do artigo 213 da mesma lei.

Observe-se ademais que as nulidades, como elenca o arti-
go 145 do Cadigo Civil, decorrem da incapacidade dos agen-
tes, da ilicitude do objeto ou do descumprimento de formali-
dade essencial ao ato. O ato de registro, como reflexo do
titulo causal, ndo ostenta isoladamente tais vicios ou desca-
minhos, pois a incapacidade é revelada no titulo, assim como a
ilicitude, bem como o vicio formal, posto que o registro sem cau-
sa sequer consubstancia ato nulo, mas sim ato inexistente.

Se as nulidades somente impregnam o titulo, ndo se pode
logicamente proclamar nulidade de pleno direito desconside-
rando a origem.

Aqueles outros episédios em que o ato de registro é falho,
pois em desacordo com seus precedentes registrais e filiatori-
os (impropriamente tidos com nulidades), como destacado,
merecem corre¢ao para via do erro evidente e nao pela forma
do artigo 214 da LRP.

Portanto, o artigo 214, para conquistar sentido e efeito, deve
logicamente considerar todas as nulidades do ato de registro.

Assim, quando a lei alude a nulidade de pleno direito, esta
enfocando as nulidades cuja proclamagao estejam revestidas
de certeza e de eficicia, de forma que, em se tratando de
nulidades do titulo causal, elas devem ser reconhecidas em
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decisdo judicial, proferida em demanda judicial de cunho con-
traditério, bem como, em decorréncia da proclamacdo de certi-
does dotadas de fé publica.

0 artigo 214 nao tem dicgao restritiva, pois ndo existe coe-
réncia e utilidade em se limitar a extensao do dispositivo, quan-
do o reconhecimento da nulidade ja se encontra eficazmente
proclamado em decisao judicial ou em certiddo publica. Ao
intérprete é defeso criar restriges e limitacdes ndo apresenta-
das pelo legislador.

Destaque-se, por oportuno, que o titulo causal que ndo
tem aptidao para ingressar no registro imobiliario, pelos
mesmos motivos também ndo poderd permanecer registra-
do. A mesma vontade legal que impede a “qualificacdo” impde
a sua exclusao. Trata-se de mais um argumento para se dar
fluidez ao salutar controle dos atos nulos.

Portanto, as nulidades de pleno direito sdo as
plenamente provadas e comprovadas por agdo judicial ou
por documento publico.

No caso sub examine, tal proclamacdo ndo pode ser
dada, ndo em face da inviabilidade procedimental, mas
apenas porque nao se reconhece que se trata de nulidade
e sim de anulabilidade.

Ante o exposto, julgo improcedente o pedido de cancelamen-
to da averbagdo 1, langada junto as matriculas 52.719 e 108.379/
4 CRI (160.047). Cientifique-se o requerente e o impugnante.

PR.LC.

Sao Paulo, 17 de setembro de 2003.

Venicio Anténio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Condominio edilicio - personalidade
juridica. Aquisicao dominial — vagas de
garagem — dacdo em pagamento. Carta de
arrematacao.

Os condominios especiais da lei 4591/64 estdo legitimados
a adquirir bens imdveis.

Processo n® 000.03.050361-2

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de ddvida, sus-
Citada nos termos do artigo 198 da Lei de Registros Publicos,
pelo oficial do Primeiro Registro de Iméveis da Capital. Infor-
mou que o Condominio do Edificio Laura Maria apresentou
para registro escritura de dacdo em pagamento, pela qual
Daniel Chequer Arquitetura, Construgdo e Incorporagdo Limi-
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tada, deu em pagamento 13 vagas de garagem situadas no
andar térreo do edificio Laura Maria, matriculadas sob os nu-
meros 5.647/8/9, 5.653/4/5/6/7/8/9 e 5.600/1/2. Destacou
que nao foi permitido o ingresso do titulo por ndo possuir o
condominio, personalidade juridica. Juntou documentos e pug-
nou pelo processamento.

Transcorreu in albis o prazo para impugnac3o.

O Ministério Piblico se pronunciou pela procedéncia da duvida.

E o relatério.

Decido.

Trata-se de procedimento de dvida levantada em face da
recusa de registro da carta de arrematago conquistada pelo
condominio suscitado. O registrador, adotando entendimento
jurisprudencial pacifico, negou registro & carta judicial, ob-
servando que condominio ndo tem “personalidade juridica”
para inscrever em seu nome patriménio imobili4rio.

Examinando os precedentes jurisprudenciais, constata-
se que os julgados do E. Conselho Superior da Magistratura
de Sao Paulo se mostram un&nimes em declarar e
reconhecer a auséncia de personificacdo dos condominios
de que trata a lei 4.591/64 e o atual Cédigo Civil,
concluindo que, em face de tal delineamento juridico, ndo
se encontram os condominios edilicios credenciados para a
aquisicao imobiliaria.

As decisoes que se debrugaram sobre o tema apresentam
argumentos consistentes e coerentes, destacando que a
faculdade que confere aos condominios atributos
postulatrios em juizo ndo se afigura suficiente ou capaz
de Ihes outorgar personalidade juridica. Ademais, ressaltam
que a previsao do artigo 63 da lei 4.591/64, que estabelece
a possibilidade do condominio incorporador adjudicar
imével de adquirente inadimplente, igualmente ndo atribui
a ele a condicdo ou atributo de “pessoa juridica”. O
entendimento jurisprudencial assinala e observa que tal
dispositivo representa uma “excecdo” & regra geral e, como
tal, apenas se prestando para confirmar o conteido e
alcance da propria regra. A decisao abaixo transcrita bem
espelha o entendimento dominante.

Ementa. A capacidade do condominio limita-se & postu-
lagdo em juizo, ndo lhe é atribuida capacidade aquisitiva. Au-
séncia do principio da continuidade. Obrigatoriedade de o
titulo ser original. Exegese do artigo 221 da lei 6.015/73.
ITBI obrigatério em razéo da transmissdo imobilidria. IPTU
devido a partir do auto de adjudicacdo. Apelacdo improvida.



Apelagdo civel 70.660-0/9 — Conselho Superior da Magistra-
tura de Sao Paulo —j. 04.05.2000 — relator e corregedor-geral
da Justica Luis de Macedo.

Acordio. Vistos, relatados e discutidos estes autos de apelacao
civel 70.660-0/9 da Comarca de Guaruja, em que é apelante Con-
dominio Edificio Simone e Betina e apelado o Primeiro Tabelido de
Notas e oficial de Registro de Imoveis da mesma Comarca.

(..

Procede ainda o Gltimo 6bice para o registro, considerando-
se que os condominios ndo possuem personalidade juridica
para aquisi¢ao imobiliaria.

As disposicdes legais do artigo 63 da lei 4.591/64 apli-
cam-se as construgdes de edificagdes em condominio. O le-
gislador procurou criar mecanismos para que os condomini-
0s em construgdo possam arrematar as unidades em débito,
propiciando aos conddminos a possibilidade de continuacao
da obra e o levantamento de recursos
financeiros com a venda dessa unidade

tituam uma associagdo que, revestida de personalidade juridica,
podera em seu nome possuir propriedade imobiliaria.

(..)

Sao Paulo, 4 de maio de 2000.

(a) Luis de Macedo, corregedor-geral da Justica e relator

(DOE de 6/6/2000)

(i)

A despeito da profundidade como o tema tem sido tratado
e a forma reiterada como esse entendimento vem sendo apre-
sentado nos diversos julgados da corte paulista, necessario
se mostra, ndo s6 em funcdo das alteragdes sociais e econd-
micas que modificaram o sentido e alcance da propria ins-
tituicdo condominial, mas principalmente em razdo das
proprias alteracdes do direito positivo patrio, em especial
em razdo da nova Constituicdo federal (que ainda nao foi
adequadamente digerida e entendida por civilistas), bem

como em decorréncia de novos diplo-

adquirida. “0O artigo 63 da lei 4.591/
64 criou instituto rapido e eficiente de
resolugdo do contrato nas construgdes
chamadas de prego de custo, visando
preservar a massa de condéminos e
evitar que a conclusdo do empreendi-
mento sofra solugdo por insuficiéncia
de recursos financeiros de um dos ad-
quirentes” (relator desembargador
Mércio Bonilha, apelagdo civel 30.786-
0/0, 7/6/1996).

A capacidade processual do
condominio e o simples fato de possuir
CGC/MF nao |he proporcionam poderes

“...seriam 0s
‘condominios
registrados’ pessoas
de direito privado e,
como tal, dotados
de personalidade
juridica como uma
(. forma peculiar de

associacao.”

mas mais afeicoados a questdes relati-
vas a estruturacao dos centros urbanos,
como o Estatuto da Cidade e o novel
Codigo Civil.

0 novo contexto normativo torna impe-
riosa a realizacao de novas reflexdes, no-
vos estudos, no sentido de melhor aten-
der a atual principiologia, que impde a
todos os segmentos do direito caminhos
interpretativos mais condizentes com
resultados UGteis e uma preocupacao
operativa.

Talvez a maior das reformas que se
deve exigir do poder Judiciério é que ele
passe a reinterpretar os textos normati-
vos, considerando a trilogia normativa

de aquisicdo. Sua figura possui como

finalidade as relacdes e atribuicdes administrativas condomini-
ais. Falta-lhe, para possuir personalidade juridica, affectio soci-
etatis, sequndo leciona Pontes de Miranda (Tratado de Direito
Privado. Sdo Paulo: RT,t. 12,p.1311).

Nao se confunde capacidade postulatdria em juizo com capa-
cidade aquisitiva especial do condominio. A primeira é resultan-
te do artigo 12, IX, do CPC, e a segunda, dos casos de incorpora-
¢do por construgao a preco de custo.

0 condominio apelante ndo pode adquirir direito real e ndo
hé impedimento para que seus condominos, se desejarem, cons-

(fato, valor e norma), viabilizando antigos
instrumentos legais ou compatibilizando-os aos novos tempos, aos
NOVOS rumas, 30s novos valores.

Ardua é a luta para que o poder Judiciario se dispa de seus
inflexiveis padrdes conservadores e passe a refletir a realidade
fatica e as regras juridicas em uma dimensao unica.

Existe uma reagao nesse sentido que, sem perder de vista a
importancia da “segurana juridica”, concebe reestudos sobre
as questdes decididas extraidas dos textos resultados mais con-
dizentes com as realidades, mais adequados aos anseios gerais.

E certo que as relagdes individuais e coletivas experimen-
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taram certa mutacdo e acomodacao assim como também a
organizacao estatal sofreu modificagdes. Toda essa realidade
passou a operar efeitos mais significativos, de forma que tam-
bém o direito positivo veio atender a tal sinalizagao.

As relages condominiais por comporem parte importante
do tecido social refletiram essas mudancas e ndo podem ficar
margem de reestudos, re-interpretagdes e re-analises.

Conteudo social

E certo que as relacdes individuais vém, gradativamente,
cedendo espaco para a participagao de entidades ou grupos
aglutinados de pessoas, reunidas em fungdo da comunhao de
interesses ou de propdsitos. Varias associagdes e organismos
estao sendo criados para a defesa de interesses gerais ou para
cumprimento de desideratos comuns. Nesse contexto, tam-
bém os condominios tradicionais conquistaram maior espaco
e mais relevo, fatores que devem ser considerados e respeita-
dos em qualquer andlise interpretativa.

A analise dessas alteragbes ou mutacdes sociais ocorridas
ao longo dos anos deve inspirar uma reapreciacio ou um
reexame da legislacdo de regéncia, para que o novo perfil e as
novas atribuicbes sociais dos condominios edilicios ndo resul-
tem limitadas ou reduzidas em virtude de interpretagdes de
consisténcia exclusivamente formais.

Principalmente nas metrépoles e grandes centros urbanos,
os condominios especiais ou edilicios passaram a desempe-
nhar fun¢des miltiplas e cada vez mais amplas, se distanci-
ando daquela antiga figura estatica, instituida exclusivamen-
te para cumprir tarefas ligadas a preservagdo e conservacio
fisica e estética dos prédios.

Destaque-se que atualmente os condominios edilicios, além
das fungdes corriqueiras, respondem perante terceiros, fir-
mando contratos das mais diversas espécies e naturezas.
Além disso, sdo empregadores diretos, de forma que sdo
chamados pela Justica obreira em face das reclamagdes
trabalhistas intentadas por seus funcionérios. Essa propria
relagdo funcional submete os condominios a obrigagdes
de ordem fiscal, conquanto sdo obrigados ao recolhimento
do imposto de renda como fonte pagadora e também previden-
daria, perante o INSS.

Celebram contratos para obras e reformas, realizam con-
tundente manutencdo, adquirindo os mais variados equipa-
mentos ligados & conservagdo, conforto e principalmente 3
seguranca. Possuem, em razdo da expansédo de fungdes, so-
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fisticados e valiosos equipamentos, veiculos e sdo protagonis-
tas de contratos coletivos, como os relativos a canal de televi-
$a0 a cabo, ligagao da Internet, etc.

Os “condominios edilicios” administram valores expressivos, apli-
cando no mercado financeiro, mantendo movimentada conta cor-
rente bancaria. Além da responsabilidade trabalhista, previdencia-
ria e fiscal, respondem civilmente pelos acidentes que eventual-
mente venham ocorrer em suas dependéncias.

Enfim, os condominios exercem fungdes que vao muito além
da antiga missao de apenas arrecadar as taxas condominiais
para fazer frente as despesas com a manutengao do prédio. Res-
pondem por todos os interesses coletivos dos conddminos.

0 entendimento que considera que os condominios especi-
ais tém apenas capacidade postulatéria ou capacidade para
estar em juizo, mas nao possuem personalidade juridica, se
antagoniza com essa realidade e decorre de uma interpreta-
¢do que visualiza em todos os dispositivos que permitem vida
juridica plena aos condominios, a condicdo de disposicoes
excepcionais, que se prestam apenas para confirmar a regra
da despersonalizacao (Inclusione unius fit exclusio alterius. Qui
de uno dicit, de altero negat. Qui de uno negat, de altero dicit).

Os fatos e o avango social reclamam por um novo trata-
mento e uma nova abordagem, pois a intensidade da vida
juridica dos condominios determina uma inversdo acentua-
da, para efeito de se considerar como “regra” e ndo como
“excecdo” tais disposicdes legais que admitem a personali-
zacao (artigo 63). Contudo, a revisdo enfrentara resisténcias,
0 que é natural nesse segmento do direito.

Capacidade postulatéria

Entende-se que os condominios dispdem apenas de capa-
cidade postulatoria e ndo de “personalidade juridica”. A esse
propdsito, é de se enfatizar que capacidade postulatéria é a
simples aptidao juridica para estar em juizo. No dizer do pro-
fessor Arruda Alvim, “tem capacidade para estar em juizo toda
a pessoa que se acha no exercicio de seus direitos (art.72).
Assim, aquele que pelo Direito Civil tem capacidade de gozo
e de exercicio de direitos, tem capacidade para estar em juizo”.

Lembremos que muitas vezes se materializa a capacidade
de estar em juizo mesmo quando a entidade ou o organismo
nao dispde de personalidade juridica, mas apenas personali-
dade judicidria. “Todas as pessoas tém capacidade de gozo
de direitos, mas nem sempre de exercicio” (in Manual de Di-
reito Processual Civill79, v.I, p.295).



A “personalidade judicidria”, como é conhecida a personali-
dade limitada ao exercicio ad causam, afeta certas entidades
especificamente enumeradas no artigo 12 da Lei Processual. A
algumas daquelas entidades foram conferidas prerrogativas
limitadas & defesa judicial de seus interesses. Exemplo de tal
situacao é o que ocorre com a massa falida bem como com o
espolio ou com a camara municipal.

Relevante é a comparagao da situagao dos " condominios
edilicios” com essas outras situagdes juridicas, para se pa-
tentear a abissal, ndo se podendo
confundir a gestao de um condomi-

para o encerramento de uma gestdo ou para o esgotamento de
uma administragao, ao passo que os condominios projetam suas
acdes para o futuro, inovam, criam e geram obrigacdes e deve-
res, de forma que ndo podem ser assemelhados aquelas. As
diferencas ndo podem ser negadas.

Ademais, mantendo-se a analise comparativa das entidades
“despersonalizadas”, ¢ significativo o fato de o artigo 12 do
C.PC. ter tratado, em incisos distintos, de um lado, as entidades
“sem personalidade juridica” (inciso Vl) e, de outro, os condo-
minios (inciso 1X). Trata-se de mais
um apoio para o reconhecimento da

nio com a administracdo de uma
“massa falida” ou com o trabalho
de ajuste dos bens de um “espélio”.

Primeiramente, quanto a “mas-
sa falida”, estabelece a legislagao
adjetiva, que a defesa dos interesses
da coletividade de credores deve ser
feita por seu sindico. Nesse intento, é
franqueada ao sindico a possibilida-
de de toda e qualquer interven¢ao
judicial para a cobranca de créditos
pendentes ou para promover a defe-
sa da massa. Trata-se de prerrogati-
vas nitidamente tendentes a finali-
zacdo de uma atividade ou ao esgo-
tamento da gestao e dos negocios
da sociedade falida.

Além da massa falida, o espolio

"... imperioso é reconhecer
que atualmente os
condominios nao tém
quaisquer restricdes relativas
a conquista de direitos ou
mesmo pertinentes a
assuncao de obrigacoes.
Possuem todos 0s requisitos
para exercer em sua
integralidade a vida
juridica plena...”

personalidade juridica para os pré-
dios em condominio.

A proposito, é de se frisar que
"aidéia de personalidade esta inti-
mamente ligada a de pessoa, pois
exprime a aptidao genérica para
adquirir direitos e contrair obriga-
gbes” (in Instituicdo de Direito Civi,
do professor Caio Mario da Silva Pe-
reira, 82ed., v.|,p. 153).

Ao realizarem atos da vida civil,
assumindo obrigag6es e possuin-
do responsabilidades, os condo-
minios assumem a condicdo de
pessoa. Além do mais, o pressu-
posto formal do registro, tal como
exigido no artigo 18 do CC supe-
rado, e no artigo 45 do novo Esta-

possui a peculiar possibilidade de

defesa de seus interesses, enquanto o acervo patrimonial nao
¢ rateado entre os herdeiros. Também no caso do espdlio, a
tarefa é tendente a finalizar ou encerrar ou esgotar uma “ges-
tao patrimonial”.

A situagdo da camara € ainda mais peculiar, nascendo a sua
legitimidade ad causam de motivos politicos, decorrentes da in-
compatibilidade de interesses entre a edilidade e a entidade que
normalmente promove a defesa e tutela de seus interesses.

A simples apresentagao das situagdes encaradas como se-
melhantes revelam que, ao reverso, ndo ha pontos de contato
entre a massa falida, o espdlio e os condominios edilicios. A
despersonalizacdo daquelas (massa falida e espélio) se justifi-
cam, pois ndo sdo entidades com “vida juridica”, mas apenas
com uma certa “sobrevida” juridica. Sao situagdes necessarias

tuto Civil, também pode ser con-
siderado cumprido. Os condominios possuem registro publi-
co de seus atos constitutivos, os quais sao langados frente ao
registro imobilidrio. As convencdes e regulamentos s3o seus
atos constitutivos e estes atendem s exigéncias do disposi-
tivo em referéncia bem como de seu subsegiiente. Frise-se
que o registro exigido pelo Cadigo Civil para a existéncia da
pessoa nao se constitui apenas nos assentos da junta comer-
cial ou nos lancamentos dos cartorios de titulos e documen-
tos. Pelo contrario, todo e qualquer assento pablico que con-
fira efeitos erga omnes ao ato deve ser considerado como
um “registro” para efeito de conferir status de pessoa a
entidade considerada.
£ de se acrescentar que o elenco do artigo 42 ndo é exaustivoe,
mesmo se fosse, insuperavel a configuracao dos condominios
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edilicios na categoria de associagdes, dada a nao-exploracio de
atividade econdmica (artigo 51. Constituem-se as associages
pela unido de pessoas que se organizem para fins ndo econdmi-
€0s).

Também por esse prisma seriam os “condominios registra-
dos” pessoas de direito privado e, como tal, dotados de perso-
nalidade juridica como uma forma peculiar de associac3o.

Retomando a definicao de personalidade juridica (aptiddo
genérica para adquirir direitos e contrair obrigagdes), imperi-
0s0 é reconhecer que atualmente os condominios ndo tém
quaisquer restricoes relativas a conquista de direitos ou
mesmo pertinentes a assuncao de obrigagbes. Possuem to-
dos os requisitos para exercer em sua integralidade a vida
juridica plena, posto que sdo dotados de todo instrumen-
tal juridico para o desempenho dos mais diversos papéis
nas relagoes rotineiras.

Possuem CNPJ (CGC); sdo empregadores; podem subscre-
ver 0s mais variados contratos; aplicam recursos financeiros;
e tomam todas as decisdes ligadas a seus interesses peculia-
res e proprios. Assim como uma sociedade ou uma associacdo,
sao os condominios limitados ao respectivo estatuto. No mais
atuam com liberdade, inexistindo pacto ou contrato que, em
principio, ndo possa ser celebrado validamente pelo repre-
sentante autorizado pelo 6rgdo coletivo.

Esse contexto nos remete ao sempre atual alerta apresen-
tado pelo professor Rubens Requido, apresentado em seu
Curso de Direito Comercial, que, abordando a questdo da
personalizacao das sociedades comerciais, aceita a afirmati-
va de Messineo, que considerou de somenos importancia o
problema sobre a realidade ou ficgdo das pessoas juridicas,
satisfazendo-se com a circunstancia de possuirem elas uma
realidade no e para 0 mundo juridico (p. 267). O mestre deixa
claro com sua observagdo que o relevante para a personali-
zagao é a realidade, é o fato de a entidade realizar os atos da
vida juridica sem restrigdes ou limitagoes.

No seu entender, decorreria da aptidao da entidade de re-
alizar atos da vida civil, da condicdo de titular de direitos e
obrigagbes. Se a entidade realiza tais misteres no mundo feno-
ménico, dispde, em conseqiiéncia, de personalidade juridica.

Alids, o direito tributario que invariavelmente promove al-
teragdes nos ramos paralelos e afins, considera contribuinte
do IR (art. 115 do RIR), 0 “condominio de fato” que promove
o parcelamento irregular ou clandestino do solo urbano. Ao
reconhecer essa precdria entidade como titular de direitos e
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deveres, aceitando a sua personalizacao, sinaliza a legislagdo
fiscal, também, pelo reconhecimento dos condominios requla-
res como entidades que ostentam o status juridico de entidades
personalizadas.

De outro lado, ndo se pode deixar de reconhecer, na constitui-
¢ao dos condominios especiais, a presenca de peculiar afectio
societatis, assim entendida como o “elo de colaboragao ativa
entre os socios” (Thaller), ou simplesmente como “a vontade
de colaboragao ativa” (professor Lagarde).

Mesmo nao se tratando de requisito necessario para a per-
sonalizacdo da entidade, mas apenas para revelar um carater
de natureza das sociedades, forgoso é reconhecer que existe
entre os conddminos esse elo de colaboragdo ou elo de pro-
positos, sempre convergente para satisfacdo dos anseios co-
muns.

Assim, frente a mais esse elemento, é de se concluir que todos
0s pressupostos necessarios para o reconhecimento da
personalidade juridica para os condominios se encontram pre-
sentes, nos termos do artigo 18 do Codigo Civil (art. 45, NCC).

Exigir que os condominios constituam uma entidade paralela
ou uma associagao espelho apenas para conquistarem uma
“estrutura formal” considerada indispensavel para o registro
imobiliario, ndo revela o melhor sentido ou a melhor dicgio da
legislagdo de regéncia, mormente porque o reconhecimento da
personalidade juridica para os condominios ndo afeta a érbita
de interesse ou de direitos de terceiros.

Seguramente que essa questao admite mais de uma inter-
pretacao viavel ou possivel, e esses caminhos merecem uma
eleicdo determinada pelo “bom senso juridico” assim como
pela razoabilidade da situacao, além de inspirado pelo senti-
do prético que contamina toda norma geral e abstrata.

Nesse exame, relevante é destacar que o reconhecimento
da personalidade juridica dos condominios ndo causa danos,
prejuizos ou dificuldades para terceiros; e mais do que isso,
pode representar uma conquista para os condominios que
melhor poderao operar suas cobrangas e suas execucdes. Nao
ha por que se negar esse caminho interpretativo, optando-se
por entendimento que mitiga direitos e dificulta seu exercicio.
A justica possivel é feita mediante a eleicdo da interpretacdo
legal que melhor venha a se ajustar aos padrdes sociais, mo-
rais e aos anseios coletivos de justica.

0 reconhecimento de personalidade juridica para os con-
dominios ndo acarreta qualquer ameaca para os interesses
dos conddminos, pois é a assembléia condominial que, sobe-



ranamente, decide sobre a gestao, os destinos e a forma de
proceder do condominio autorizando ou negando a compra ou
adjudicagdo de imdvel, ou dando, ou negando poderes para o
sindico tomar decisdo nesse sentido.

Tendo personalidade juridica, o condominio pode adquirir imovel
de devedor inadimplente, quando tal conduta atenda aos propdsi-
tos ligados a uma melhor e mais eficiente arrecadacao. O condomi-
nio, no entanto, ndo podera se distanciar de seus objetivos, pois,
nesse caso, estaria agindo contra legem.

A adjudicacdo ou arrematagao de bem imével pelo condo-
minio em acdo de cobranca da taxa interna atende, evidente-
mente, 0s propositos condominiais. Evidente que nesses ca-
s0s pode nascer uma nova obrigagdo tributaria determinada
pelo eventual lucro imobilirio, o que nao significa risco ou
prejuizo para os conddminos. As unidades autdnomas sempre
estardo preservadas, pois ndo compdem o acervo coletivo ou
condominial assim como a parte comum (gue, mesmo estan-
do registrada em nome do condominio, representa fracdes
que tocam a cada um dos conddminos).

Assim, ndo havendo riscos ou prejuizos para terceiros, nao
ha “burla legal” ou qualquer outro desvio ou irregularidade.
Licita é a interpretacdo que reconhece aos condominios “per-
sonalidade juridica” para atuarem nos limites de seus regi-
mentos e requlamentos, atendendo sempre as determinacdes
das assembléias.

Na insuperavel obra sobre hermenéutica e aplicacao do di-
reito, o professor Carlos Maximiliano ensina que “nao pode
o Direito isolar-se do ambiente em que vigora, deixar de aten-
der s outras manifestacbes da vida social e econdmica; e
esta nao ha de corresponder imutavelmente as regras formu-
ladas pelo legislador. Se as normas positivas se nao alteram a
proporgao que envolve a coletividade, consciente ou incons-
cientemente a magistratura adapta o texto preciso as condi-
cdes emergentes, imprevistas. A jurisprudéncia constitui, ela
propria, um fator do processo de desenvolvimento geral; por
isso a Hermenéutica se nao pode furtar a influéncia do meio
no sentido estrito e na acepcao lata; atendendo as consequ-
éncias de determinada exegese: quando possivel evita, se vai
causar dano, econdmico ou moral, a comunidade” (...) “Toda
ciéncia que se limita aos textos de um livro e despreza as
realidades, é ferida de esterilidade. Cumpre ao magistrado
ter em mira um ideal superior de justica, condicionado por
todos os elementos que informam a vida do homem em co-
munidade” (...) “Nao se pode conceber o Direito a nao ser

em seu momento dinamico” (op. cit., p.169-70). A dinamica do
Direito é a prdpria dindmica social. Se os condominios passa-
ram a desempenhar fungdes algo mais amplas do que aquelas
originalmente desempenhadas, esse é fato ou fator que autori-
za a reinterpretagdo ora apresentada.

Direito comparado

Paises com tradigdo juridica semelhante a nossa passaram
a reconhecer a personalizagao dos condominios, primeiramen-
te em razao do pronunciamento jurisprudencial e posterior-
mente pela consagragdo feita pelo direito positivo.

Na Franca, a legislacdo que regia os condominios residen-
ciais, datada de 1938, nada estabelecia a esse respeito; con-
tudo, a lei 60.577, de 10 de julho de 1965, em seu artigo 14,
reconheceu a personalidade juridica dos condominios.

Também na Argentina, a matéria experimentou igual evo-
lugdo, tendo a lei 13.512 consagrada a existéncia de perso-
nalidade juridica para os condominios (extraido dos “estudos
e comentarios” de J. Nascimento Franco, in Revista de Direito
Imobiliario).

No Chile, o desenvolvimento do direito imobilidrio igual-
mente resultou no reconhecimento da personalizacdo dos
condominios, o que significa mais um impulso para a altera-
¢do interpretativa apresentada.

Operacionalidade.

0 novo Codigo Civil, que inaugurou disciplina sobre o0s con-
dominios edilicios, revogando parcialmente a lei 4.591/64,
assinalou entre as obrigacdes do sindico a tarefa de efetivar
a cobranca das contribuicdes aos condoéminos (art. 1.348,
VI1). Efetivamente que se trata de obrigacao da qual o admi-
nistrador ndo pode se furtar ou declinar.

0 sindico, em nome e por conta do condominio edilicio, deve
cobrar de forma eficaz, exigindo a verba condominial sem tré-
qua, sem desvios, tudo em atencao aos interesses coletivos.

Portanto, para que a obrigagdo legal de que trata o artigo
1.348 do Cadigo Civil receba a extensdo completa como foi
conferida, necessério que o condominio, por seu sindico, te-
nham aptiddo e condigdes para realizar os atos proprios e
pertinentes para que a cobranga atinja seus termos e conse-
qiiéncias. Necessario que ao condominio seja admitida a ad-
judicagdo da unidade em cobranga.

Sem tal entendimento, a obrigagao que é exigida do sindi-
co (promover as cobrangas) ndo se mostraria completa e ab-
soluta na forma expressa no dispositivo em aprego.
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Alias, ndo se trata de situagdo hipotética ou cerebrina. Pelo
contrario, freqlientes sdo os casos em que o condominio, em
decorréncia de varios fatores, mas sempre em atencdo a seus
mais salutares propésitos, se vé na contingéncia de arrematar a
unidade praceada e, quando o faz, fica impossibilitado de pro-
mover o registro, o que equivale a dizer que fica impossibilitado
de concluir a cobranca.

Como um dos principios vetores do novo Cédigo Civil, se
encontra enunciado o principio da operacionalidade, desta-
cado pelo professor Renan Lotufo, em palestra proferida a
Escola Paulista da Magistratura. Esse principio, sem divida,
impulsiona o intérprete a rejeitar as formas sem contetido ou
sem propdsito certo ou (til.

A criacao de associagdo espelho do condominio, apenas
para melhor realizar as cobrancas judiciais, bem revela a
auséncia de senso operativo desse resultado interpretativo.
Ademais, a instituicdo de associagao espelho apresenta séri-
o0s inconvenientes. Em primeiro lugar, a sua criacdo deman-
daria custos e despesas, que ndo se esgotariam no ato de
criacao, pois o novo “ente”, para ser mantido vivo e regular,
viria a demandar o cumprimento de rotineiras obrigacdes
fiscais e sociais, exigindo, eventualmente, a contratacdo de
um servico de apoio contabil para tal intento.

Assim, uma entidade criada apenas para tal desiderato
(emprestar o nome para adjudicagdo de bens em cobranca) re-
vela de forma contundente a inconveniéncia do resultado inter-
pretativo (ndo-registrabilidade) e deve impulsionar os tribunais
a novas reflexdes, mormente porque ndo existem prejudicados
no caso de se reconhecer a personalizacao dos condominios.

A jurisprudéncia, embora timida, ja apresenta indicios
de reavaliacdo.

Condominio. Legitimidade de parte. A¢do proposta contra
os condéminos em virtude da falta de seguranca no edificio.
Inadmissibilidade. Entidade juridica distinta de cada um dos
conddminos. llegitimidade passiva reconhecida. Recurso ndo-
provido. Uma vez instituido, esse condominio constitui um
ente juridico que se distingue perfeitamente dos titulares de
cada uma das entidades auténomas, da mesma forma pela
qual se distingue da sociedade a pessoa de cada um dos
socios. Numa fase primitiva do sistema, poder-se-ia admitir
que ao condominio em edificios faltasse personalidade juri-
dica. Mas a jurisprudéncia e a doutrina vém evoluindo no
sentido de lhe reconhecer ampla capacidade e, com esta, plena
(Agravo de instrumento n® 219.610-1 — Sdo Paulo — 3/5/94).

Ante o exposto, julgo improcedente a duvida levantada em
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nota devolutiva pelo oficial do Primeiro CRI. Expega-se manda-
do para o registro.

PR.I.C.

Sao Paulo, 10 de julho de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Custas e emolumentos — isencao

- Anatel — agéncia reguladora.

Autarquia federal. Emolumentos - taxa.

1. O valor cobrado pelas serventias extrajudiciais, a titulo
de custas, emolumentos e contribuicdes, possui natureza tri-
butaria, se ajustando a forma vinculada de oneracao fiscal,
tipificando verdadeira taxa de servico.

2. As imunidades conferidas aos entes publicos, inclusive
as autarquias, dizem respeito apenas aos impostos (art. 150,
IV, CF), n@o se expandindo ou atingindo as taxas.

3. As leis federais (v.g. lei 9.028/95 e MP 2.180-35/2001)
nao tém aptidao para instituirem isengdo sobre tributo esta-
dual, por afronta direta ao principio federativo, que ndo com-
porta tergiversacao ou abrandamento de seu contetido.

4.0 direito da Anatel se circunscreve a isen¢do da parcela
que toca ao Estado e aos fundos especificos. Deve recolher o
correspondente valor dos emolumentos sobre o fundo desti-
nado ao Judiciario e sobre as contribuicdes.

Processo n? 000.02.199032-8

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo provocado pelos
oficiais de registro de titulos e documentos e civil, que apre-
sentam postulacao da Anatel, Agéncia Nacional de Teleco-
municacdes, que invoca direito a isencdo das custas, emolu-
mentos e contribuigdes.

A Anatel, por seu turno, sustentou que possui direito & isen-
¢do decorrente do artigo segundo da lei 4.476/84, o qual se
encontra perfeitamente ajustado aos padrdes do artigo 236
da Constituicdo Federal.

Intervindo no feito, a Fazenda do estado de S3o Paulo es-
clareceu que ndo existe qualquer fundo ou provisao para que
o estado responda por isencdes ou por reducdes tributarias.

E o relatorio.

Decido.

Trata-se de consulta formulada com esteio no artigo nono
da Lei Estadual 4.476/84, combinado com o disposto no arti-
go 29 da lei estadual 11.131/02, [sic. O correto seria lei esta-
dual 11.331/02], que franqueia aos oficiais registradores postu-



lacdo tendente a aclarar, esclarecer e declarar duvidas sobre o
exato valor e forma de recolhimento das custas, emolumentos e
contribuicoes pelos usuarios dos servios extrajudiciais.

No caso, a consulta considerou a situagdo da Anatel, que cum-
prindo designios de “agéncia reguladora”, se encontra consti-
tuida sob a forma de autarquia federal. Entende e postula a
autarquia federal, o reconhecimento do seu direito a isencao, na
forma apresentada e contemplada pelo artigo sequndo da lei 4.446/
84,

E de se observar que a Anatel, na condi¢do de agéncia
reguladora, deve cumprir designios especificos, fazendo o
exato liame entre os usuarios dos servigos publicos de
telefonia e a concessionaria. Em
tal mister, deve desempenhar fun-

tos e contribuigdes, possui insuperavel natureza tributaria, se
ajustando a forma vinculada de oneracao fiscal, mais precisa-
mente, tipificando verdadeira taxa de servigo.

A mais alta corte de Justica do pais, na Adin 1378-5, procla-
mou e patenteou esta natureza juridica, ndo cabendo mais qual-
quer indagacao, qualquer divida no que tange a seu exato en-
quadramento juridico. Portanto, ndo ha mais duvidas ou ques-
tdes no que se refere 3 definicdo ou delimitacao da natureza
juridica da cobranca das custas, emolumentos e contribuicées
feita pelas serventias extrajudiciais.

Denominar a cobranca de emolumentos, em absoluto aten-
de ou responde a questdo juridica, na medida em que o termo
emolumentos ndo encerra, como seria
de rigor, qualquer instituto juridico, nao

¢oes de normatizacao, tarifacao e
fiscalizagdo, nesta incluida a in-
declinavel tarefa de estruturacao
de seu contencioso administrativo.
Desempenhando fungdes técnicas,
deveria a Anatel ter seus quadros
internos preenchidos por concurso
puiblico, que é a forma constitucio-
nal de se conferir isencao para de-
sempenho de fungdes publicas, con-
tudo, sua lei instituidora, copiando
modelo norte-americano, que nao
se ajusta a nossa realidade juridica,
estabeleceu uma forma de contra-
tacao por indicagao, para cargos de-

"0 direito da Anatel se
circunscreve a isencao da
parcela que toca ao Estado e
aos fundos especificos. Deve
recolher o correspondente
valor dos emolumentos sobre
o fundo destinado ao
Judiciario e sobre as
contribuicoes.”

enfeixando a necessaria malha de obri-
gacoes e deveres que deve acompanhar
e amoldar todas as cobrancas coerciti-
vas ou impositivas.

Também o enquadramento como
preco publico se mostra deficiente,
na medida em que a exigéncia nao
tem carater contratual, posto inexis-
tir qualquer manifestagdo volitiva,
mormente no que afeta a area regis-
tral. Como é sabido, o “prego publi-
co" encerra uma cobranca decorren-
te de um ajuste ou acerto de vonta-
des entre o prestador de servigo e 0
usudrio, 0 que ndo ocorre na espécie.

sempenhados por mandato. Tal des-
vio ja foi detectado e declarado pela
mais alta corte de Justica do pais, contudo a irregularidade
subsiste.

A Anatel, na condicdo de ente autarquico, ostenta a condicao
de autarquia especial, ndo por uma excepcional outorga, mas
apenas por desenvolver atribuiges diferenciadas, ndo realizan-
do servigos ou obras publicas, como normalmente atuam tais
entidades da administragdo descentralizada, mas cumprindo
designios distintos, procedendo a um mero controle dos presta-
dores de servico publico concedidos. Destarte, de especial, a
Anatel tem apenas as suas peculiares atribuigdes, nao osten-
tando qualquer prerrogativa, qualquer direito, qualquer privilé-
gio extravagante ou extraordinario.

Langadas tais consideragdes, é de se frisar que o valor cobra-
do pelas serventias extrajudiciais, a titulo de custas, emolumen-

Assim, absolutamente inconteste o
enquadramento conferido pelo Supre-
mo Tribunal Federal a essa modalidade de cobranga.

Ademais, as declaracdes de inconstitucionalidade proclama-
das por "agdo” podem, de certa maneira, vincular todos os
demais tribunais e instancias na forma como é exigido nas
acoes declaratorias de constitucionalidade (§22, II, art. 102).
Ademais, como anotado, ndo haveria qualquer outro instituto
juridico a albergar tal cobranga, conquanto nao existe em nosso
ordenamento juridico “instituto” que discipline e preveja os
mecanismos de “emolumentos”, representando este mero nome
sem contetdo juridico definido. Frise-se, em compasso com o
entendimento da mais alta corte de Justica do pais, que ndo se
pode admitir, em direito publico, qualquer imposi¢do que nao
esteja escorada em “instituto” bem delineado e adequada-
mente estruturado.
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Tratando-se de taxa, certo é que sua cobranga deve sequir
padroes bem definidos e restritivamente delineados na Car-
ta politica.

As “taxas”, cobradas e exigidas em decorréncia da prestacao
de um servico publico especifico e divisivel, devem ser dimensi-
onadas em atengdo aos custos e despesas envolvidas na propria
prestacao de servigo.

Ha uma correlagdo necessaria entre o valor da base de cal-
culo da “taxa de servigos” e o valor ou custo ou dos dispén-
dios do servico. Esse liame ndo pode ser desfeito ou descon-
siderado pela legislagdo infraconstitucional, posto que marca
e estrutura o proprio instituto desenhado na Carta politica.

Tal peculiaridade impede que um usudrio pague taxa de
valor maior ou dissociado do custo do servico. A legislacao
que institui o servico deve quantificar o valor exigido, em
respeito a essa “equacdo” (custo dos servigos, mais acréscimos
pertinentes como investimentos peculiares a este = valor da taxa).

0Os chamados tributos vinculados se encontram direta e
umbilicalmente atrelados ao principio da “isonomia” entre
contribuintes. Todo usudrio e contribuinte deve responder pelos
“custos” proprios e divisiveis do servico que lhe é disponibi-
lizado ou efetivado. Nada mais do que isso.

Flagrante, destarte, que as taxas ndo se afeicopam a qual-
quer mecanismo configurador de parafiscalidade, tal como a
“progressividade” de aliquotas, redugdo de base de calculo,
ou qualquer outra forma de cobranca que exija e imponha
certo “desnivelamento” entre os contribuintes ou usuarios.

Destarte, como um contribuinte ou usuario ndo pode pa-
gar pelo “custo ou servico” de outro usudrio em respeito ao
padrdo constitucional, impréprio seria o emprego de qual-
quer mecanismo de ajuste ou compensagdo entre os contri-
buintes (um usudrio pagando por parcela do servico presta-
do a outro).

Também as desonerages, como isengdes, redugdes e gra-
tuidades, ndo podem ferir essa regra isonémica. O custo das
isenc¢bes nao pode ser repassado para outros usuarios ou ou-
tros contribuintes. A Constituicdo assegura a cada contribu-
inte o direito de pagar apenas pelos custos do servico especi-
fico e divisivel a ele prestado pelo poder publico, concessio-
nario ou delegado.

Reforcando a dicgdo constitucional, a lei federal 10.169/
2000, que ostenta nitido cardter de regra geral, exige em seu
artigo primeiro, paragrafo Unico, respeito a tal desiderato, es-
tabelecendo que "o valor fixado para os emolumentos devera
corresponder ao efetivo custo e a adequacdo e suficiente re-
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muneracao dos servigos prestados”, deixando bem evidente e
patenteado que eventual “isencdo” concedida a um usuario
ndo pode ser repassada para outros usuarios.

Dessa forma, as isengdes concedidas nao sdo cobertas pelos
valores cobrados aos demais usudrios. Isso indica e significa
que a isencao deve ser custeada por fundo especial, criado para
tal propésito e finalidade, posto que a equagdo criada pela lei
ordindria instituidora da cobranca responde apenas pelo calculo
direito (custo do servigo = taxa).

Como se trata de cobranca delegada a particular, nos ter-
mos do artigo 236 da Constituicao federal, evidente que o
poder que instituiu a cobranga deve criar o “fundo” ou qual-
quer mecanismo de compensagao.

Fosse cobranca realizada diretamente pelo poder publico, tais
isencbes e redugbes se compensariam automaticamente pelo
mecanismo contabil interno. Entretanto, cuidando-se de exigéndia
feita por delegados que privadamente exploram e realizam o
servico publico, a compensagdo ndo se opera automaticamente.

A situagao, portanto, exige que se aceitem ou se criem ins-
trumentos para que esse ajuste se materialize, mediante a
criagdo de fundo proprio, ou para que sejam admitidas formas
de compensacgao, pois todas as desoneragdes devem ser cus-
teadas pelo Estado.

Destaque-se, outrossim, que as imunidades conferidas aos
entes publicos, inclusive as autarquias, dizem respeito ape-
nas aos impostos (art. 150, IV, CF), ndo se expandindo ou
atingindo as taxas.

Pois bem, na composicdo dos valores exigidos pelos regis-
tradores e notérios, parte é destinada ao Estado (cerca de
aproximadamente 32% sdo destinados a diversos fundos —
que em verdade deveriam ser destinados ao Judicirio, pelo
exercicio do controle e fiscalizagdo permanente por suas cor-
regedorias). Afora esse valor, a lei estadual prevé a parte que
toca diretamente aos serventudrios extrajudiciais e a parcela
da contribuicao, destinada a compor fundos para o custeio
dos inativos.

Em especial, a parte que toca aos notarios e registradores
encontra escora constitucional, de tal forma que ndo pode
ser excluida ou desonerada sem a previsdo imediata e com-
pleta de mecanismo de compensacao.

Nessa conformidade, as isengdes conferidas as autarquias,
em especial @ Anatel, possuem direta e imediata aplicacao na
parte que toca ao Estado e demais fundos estranhos e disso-
ciados com a prestagdo de servigo. Contudo, para ser efetiva-
da sobre as demais verbas (emolumentos e contribuigdes, que



compdem parte intrinseca da taxa), depende de previsdo de com-
pensacao, sob pena de afronta aos padrdes constitucionais.

Destaque-se que a Lei de Responsabilidade Fiscal conferiu
uma nova no¢do, um novo padrao acerca das regras orcamenta-
rias. Exigiu a materializacao de direta contrapartida para qual-
quer tipo de gastos ou despesas, impedindo, destarte, os “ deva-
neios administrativos” em prejuizo dos fundos publicos, instau-
rando uma idéia propria e justa do que deve ser entendido por
responsabilidade fiscal.

Essa nocdo ndo pode deixar de participar do contexto da
presente discussao, posto que nao se pode exigir que os no-
tarios e registradores, sem previsdo de recomposicao de seus
custos e despesas, arquem com uma gama bastante elevada
e "indeterminada” de servicos, como se estes dispusessem
de outras fontes ou fundos.

Se eventualmente os notarios e registradores estdao con-
quistando ganhos superiores ao que seria 0 necessario para
a recomposicdo de seus custos e seus gastos com a presta-
¢do do "servico publico”, a lei instituidora da taxa deve ser
repensada e remodelada, para que o usuario,que & a preocu-
pagao maior do poder publico, ndo seja injustamente desfal-
cado de seus recursos e suas economias. A correcdo nesse
caso deve seguir o caminho politico.

Contudo, eventual desacerto da equagdo arquitetada com
a tabela legal, ndo autoriza, em contrapartida, que se desfal-
quem e mutilem os servigos, através de isengbes inoperantes
e inconstitucionais.

Toda isengdo conferida pelo Estado deve vir acompanhada
do respectivo fundo (custeados pelos impostos), recompon-
do o desfalque, sem o que a isencdo ou reducdo nao pode
operar efeitos.

Quanto as leis federais (lei 9.028/95 e MP 2.180-35/2001),
essas ndo tém aptiddo para instituirem isengdo sobre tributo
estadual, por afronta direta ao principio federativo, que ndo
comporta tergiversagdo ou abrandamento de seu contetdo.
0 pretorio excelso em recente Adin proclamou que tais nor-
mas editadas pelo Congresso nacional somente podem influir
na legislacao estadual como normas gerais, sem aptidao para
deflagrar isengdes.

Alias, sublinhe-se que ndo foi sem comemoracao que se
apagaram na Carta constitucional de 1988 os ultimos res-
quicios de aviltamento das autonomias dos entes federados,
obstruindo-se a férmula anteriormente franqueada, que pos-
sibilitava a concessao de isengao pela Unido, através de lei
complementar, de tributos municipais. Nao ha, sob a égide

de nossa Constituicao de 1988, qualquer possibilidade de
manipulagdo, pela Unido, de tributos estaduais ou munici-
pais, de forma que as leis federais invocadas se mostram
inoperantes e improprias para isentar ou reduzir o valor de
tributo estadual.

Por fim, para que a questao nao resultasse restrita, foi inti-
mada a Procuradoria-Geral do Estado, que se manifestou nos
autos, destacando que ndo existe qualquer fundo ou forma de
compensacdo das isengdes da taxa extrajudicial, de forma que
os entes publicos isentos devem ser agraciados apenas com a
parte que toca ao proprio Estado, até porque se trata de verba
de aparéncia inconstitucional.

Como sublinhado, nao se pode cobrar taxa por servico nao
prestado, e o Executivo estadual, que recebe parcela signifi-
cativa do valor cobrado aos usudrios dos servigos extrajudici-
ais, nao realiza qualquer servico, nem tampouco a fiscaliza-
¢do, que fica a cargo do poder Judiciario, de forma que o
valor que recebe se mostra indevido. Poderia, em hipotese,
ser caracterizado como imposto, contudo, tal configura-
¢do ndo ajudaria ou faria superar a aparente inconstituci-
onalidade, na medida em que os estados-membros nao
receberam ou dispdem de “competéncia tributaria” para
tal imposicao (os estados ndo dispéem da competéncia
residual somente outorgada a Uniao).

O Ministério Publico deve ser chamado para fiscalizar tal
anomalia, em defesa dos “consumidores-usudrios” desse ser-
vigo, estudando o aforamento de agdo de inconstitucionali-
dade contra a parte da lei estadual que destina ao Executivo
estadual parcela que nao corresponde ou diz respeito ao cus-
tos do servigo (emolumentos) ou aos servicos de fiscalizagdo
e controle (exercido pelo Judicidrio), composta pelo valor des-
tinado ao estado de Sao Paulo, ao programa do Centro de
referéncia e apoio a vitima e ao Provita, Programa de prote-
¢ao a testemunha do estado de Sao Paulo, e ao custeio dos
atos gratuitos do registro civil (que também é custo do Estado
e nao dos usudrios). Esta parcela que toca ao Executivo, por-
tanto, ndo sendo custo (ndo sendo taxa), ndo compondo a
equacao (custo dos servicos — cobranga da taxa), ndo neces-
sita de fundo de compensacao, de forma que nessa parte a
isencao pode operar efeitos, visto que, enquanto ndo decla-
rada a inconstitucionalidade da cobranga da lei estadual “por
acao”, o valor deve ser cobrado e exigido. Apenas aos deten-
tores de isengdo é que deve ser franqueada a desoneragao
no que é permitido e factivel, que é unicamente a parte que
nao compde os custos do servigo publico.
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Destarte, a Anatel, na condicdo de autarquia especial, podera
se beneficiar de isencdo parcial, limitada as verbas que prescin-
dem de compensacao ou da criagao de fundo préprio.

Ante o exposto, declaro que o direito da Anatel se circunscre-
ve a isengdo da parcela que toca ao Estado e aos fundos espe-
cificos. Deve recolher o correspondente valor dos “emolu-
mentos” sobre o “fundo destinado ao Judicidrio” e sobre as
contribuigdes. Cientifiquem-se os consulentes e a Anatel.
Dé-se vista ao Ministério Publico também para estudo e
analise do aforamento de acdo direta de inconstitucionali-
dade, se o caso.

PR.IC.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

NE: sentenga extraida diretamente do sistema

do TISP. em 18/9/2003.

Cancelamento de registro.

Nulidade de pleno direito.

Falsidade de assinatura no instrumento.

1. A ordem para que o registro seja cancelado deve ser
dada por decisdo judicial em decor-
réncia de feito contencioso, condi-

ra Neto, o qual aforou agdo de consignacao visando a quitagdo
do compromisso, tendo logrado registrar o instrumento. Que a
acao consignatoria foi julgada improcedente, tendo a requeren-
te comprovado que nao subscreveu o instrumento, que, sendo
nulo, ndo pode embasar qualquer ato registral. Pede o cancela-
mento.

Instado a se pronundiar, o oficial do Sétimo CRI apresentou
informagdes confirmando as certidGes.

Veio aos autos, certiddo de objeto e pé da a¢do ordinaria que
tramitou sob o n® 2.561/80 da 182 VCC.

0 Ministério Publico em seu parecer opinou pelo desaco-
Ihimento da postulaao.

E o relatério.

Decido.

Pretende o requerente o cancelamento da inscri¢do n®
12.192, lancada a margem da transcricdo n® 55.086/12 CRI,
conquanto considerado nulo o respectivo titulo, nos termos
de sentenca judicial transitada em julgado.

Conforme nos dao noticias os documentos apresentados com
a inicial, a partir dos idos de 1966, teve inicio discussao judicial
no corpo de agdo consignatdria movida por Femando Augusto
Nogueira Neto, a qual foi julgada improcedente, apos a consta-
tagao da falsidade da assinatura da
requerente no instrumento registra-

¢do tipificadora de nulidade de ple-
no direito (art. 214, LRP).

2. A nulidade de pleno direito
do registro nao se restringe ex-
clusivamente ao préprio ato de re-
gistro, pois a nulidade do titulo
pode provocar a ineficacia do ato
registral. A contaminagdo pode ter
sido transmitida por defeito do
titulo e assim mesmo continuar a
ser nulidade de pleno direito do
registro.

Processo n? 000.03.029875-0

Vistos, etc.

“A peculiaridade do artigo 214
da lei 6.015/73, ndo
divisada na classificacdo
apresentada, é que nulidade,
pouco importa a origem, pouco
importa o ponto e a forma de
contaminacao, provoca a
ineficacia do ato
ou dos atos atingidos...”

do. Néo consta qualquer comprova-
3o sobre o transito em julgado
desse feito.

Posteriormente, a requerente in-
gressou com agdo ordinaria de anu-
lagdo de titulo em face do mesmo
Fernando A. Nogueira Neto, que foi
extinta em 13/9/84.

0Os dados dos processos se mos-
tram imprecisos e deficientes, mes-
mo assim é de se considerar que,
mingua de reconvengdo junto &
agdo consignatoria, sua decisdo ndo
teria o conddo ou os efeitos para

Cuida-se de procedimento ad-
ministrativo requerido por There-
za Carvalho do Amaral, que postula o cancelamento de registro.
Destacou que adquiriu com seu marido Euclides do Amaral, o
apartamento objeto da transcricdo 55.086/12 CRI, o qual fir-
mou compromisso de compra e venda com Fernando A. Noguei-
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desconstituir os atos produzidos
pelo instrumento particular. Por con-
ta disso que houve o aforamento de nova demanda, cujo resultado
apresentado na certiddo nada esclarece.

De uma forma ou de outra, a ordem para que o registro seja
cancelado deve ser dada por decisao judicial em decorréncia de



feito contencioso, sem o que nao se pode considerar a situagao
como tipificadora de nulidade de pleno direito de que trata o
artigo 214, da Lei de Registros Publicos.

A esse respeito, cumpre observar, emprestadas as licoes dei-
xadas pelo professor Serpa Lopes, segundo o qual as nulidades,
do ponto de vista registral, podem ser dassificadas como: “(a) -
nulidade exclusivamente formal, inerente t3o-s6 ao proprio regis-
tro; (b) — nulidade mista, isto é, a que atinge tanto o titulo que deu
causa ao registro como a este, tornando, em ambos, 0 ato ineficaz,
por si mesmo; (c) — nulidade do ato juridico que deu causa ao
registro, em que a nulidade deste ocorre obliquamente, e ndo dire-
tamente, como nos dois primeiros casos” (in Tratado dos Registros
Publicos, 1942, v.IV, p.305).

0 ensinamento foi utilizado pelo Afranio de Carvalho, para
concluir que as nulidades que admitem o cancelamento sao
aquelas inerentes ao proprio processo de registro.

0 prestigio renomado dos antigos mestres fez perpetuar a
classificacdo e a conclusdo, que passou a ser empregada e
utilizada na solugao de contendas judiciais e administrativas.
Se nao conclusiva, a classificacao se mostra (til e operativa
para a melhor separacdo das hipéteses que podem ser en-
frentadas através da utilizacao da agil via administrativa uni-
|ateral, e quais as situacbes que se inviabilizam por tal via.

N3o resta duvida que as nulidades de pleno direito que
afetam o registro, nos precisos termos do artigo 214 da Lei
de Registros Publicos, podem ser viabilizadas através de pe-
didos deduzidos na érbita administrativa. Contudo, as nuli-
dades de pleno direito do registro nao encerram apenas as
hipéteses em que o vicio ou a irregularidade se situe exclusi-
vamente no ato de registro.

A contaminagdo pode ter sido transmitida, como normal-
mente ocorre, por defeito do titulo e, assim mesmo, continuar
a ser nulidade de pleno direito do registro.

A peculiaridade do artigo 214 da lei 6.015/73, ndo divisada
na classificagdo apresentada, é que nulidade, pouco importa
a origem, pouco importa o ponto e a forma de contaminagao,
provoca a ineficacia do ato ou dos atos atingidos, e esse € 0
tnico relevo que o direito empresta, e ndo o de saber se 0
vicio esta contido em um ou mais atos.

Portanto, quando a lei alude a nulidade de pleno direito do
registro, ndo se estao envolvendo as nulidades materializadas
exclusivamente no proprio ato de registro, mas toda e qual-
quer nulidade que tenha retirado deste seus efeitos juridicos
proprios. Pouco importa quantos atos o vicio tenha contami-

nado. Relevante é apenas saber que o registro € nulo, pois nulo
o titulo que Ihe deu causa.

A nulidade de pleno direito de que trata a norma registrdria,
destarte, envolve nao a singularidade de um "ato de registro”,
pois ndo diz que o vicio deve estar confinado a esse instante
formal.

Assim, 0 ato de registro é nulo, ou porque se mostra insita-
mente irregular, ou porque nulo o “titulo” que lhe deu causa.
Pouco importa para o contexto registral, ambos ndo podem
produzir efeitos.

0 que o direito necessita é retirar ou fazer cessarem 0s
efeitos daquele ato nulo de registro.

Assim, quando a lei alude a nulidade de pleno direito, esta
enfocando as nulidades cuja proclamacdo estejam revestidas
de certeza e de eficacia.

Assim, em se tratando de nulidades do titulo causal, elas de-
vem ser reconhecidas em decisao judicial, proferida em feito em
que tenha sido assegurada ampla defesa e o contraditorio, ou
quando declaradas em certiddes publicas impositivas.

As nulidades dos atos de registro, da algada dos proce-
dimentos unilaterais, em razdo da desconformidade
filiatéria, com o rompimento de principios como da conti-
nuidade e especialidade.

Assim, as nulidades de pleno direito do registro (art. 214)
nao sao apenas aquelas que se materializam exclusivamente
do ato de registro.

0 titulo que ndo pode ingressar no registro imobiliario tam-
bém nao pode l& permanecer quando irregularmente regis-
trado ou quando deixar de ser valido. A mesma vontade legal
que impede a qualificagdo impGe a sua expulsdo. Frise-se que a
seguranca juridica ndo se conquista apenas em decorréndia da
imutabilidade dos atos, mas sim pela higidez juridica destes.

Portanto, as nulidades de pleno direito sdo as plenamente
provadas e comprovadas por agao judicial ou por docu-
mento publico.

No caso, tal proclamagdo ndo pode ser dada, pois falta a
ordem judicial, declarando a ineficacia do instrumento parti-
cular, o que impede o reconhecimento do vicio pela via admi-
nistrativa. Ante o exposto, julgo improcedente a postulagao.
Cientifigue-se o requerente.

PR.L.C.

Sao Paulo, 28 de agosto de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular
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ITBI - momento do

recolhimento. Embargos

e execucao provisoria. Fiscalizacao do

oficial do registro — quantum debeatur.

1. Existindo embargos a arrematagao judicial, o prazo para
recolhimento do ITBI se estenderia até o transito em julgado
da decisdo. Entretanto, exigindo a lei municipal a comprovacao
do recolhimento do imposto municipal como condigao de aper-
feicoamento do ato de registro, ndo se pode estabelecer qual-
quer excecao ou ressalva.

2. O oficial de registro de iméveis nao tem a missdo de
fiscalizar o quantum debeatur. Deve exigir que o recolhimen-
to seja feito e que todas as informagdes e dados sejam presta-
dos para que os agentes fiscais tenham sempre elementos para
lavrar o auto de infragdo e imposicdo de multa quando detecta-
rem recolhimento a menor ou fora de seu tempo certo.

3. 0 oficial ndo é agente fiscal e ndo o pode substituir em
seus misteres. Apenas os agentes do fisco é que se mostram
aptos a lavrar autos de infragdo e impor sangdo pelo descum-
primento fiscal.

Processo n? 000.03.085381-8

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de davida regis-
tral, suscitado nos termos do artigo 198 da Lei de Registros
Publicos pelo oficial do 132 Registro de Iméveis da Capital do
estado de Sao Paulo, em face de Empreendimentos Marchi
5.C. Limitada. Destacou que recebeu para registro carta de
arrematacdo expedida em autos de execugdo judicial, cuja
qualificacao foi obstada ante a auséncia do recolhimento ade-
quado do ITBI, com a observéncia do artigo 90 do decreto
municipal 432.396/02, e apresentacdo da guia de que trata
0 artigo 92 do mesmo diploma. Consta que houve a interpo-
sicao de embargos a arrematagao que, rejeitados, foram ques-
tionados por apelagdo, recebida singelamente no efeito de-
volutivo. Destacou que o recolhimento ocorreu em data pos-
terior, posto que a carta foi levada a registro antes do transito
em julgado, e o recolhimento deveria ter se materializado até
14/4/02. Faltando o recolhimento da multa, o registro foi obs-
tado. Juntou documentos e pugnou pelo processamento.

Notificado, o suscitado apresentou impugnagdo destacando
que o imposto foi recolhido em seu prazo regulamentar,
conguanto a interposicao de embargos prorroga o prazo até o
transito em julgado, de forma que o recolhimento foi tempestivo.

O Ministério Pablico se pronunciou e posicionou pela im-
procedéncia da duvida.
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E o relatério.

Decido.

Cuida-se de procedimento de duvida, suscitada pelo oficial
do 132 Registro de Imdveis da Capital em face da Sociedade
Empreendimentos Marchi S.C. Limitada. A suscitada apresen-
tou carta de arrematagdo para registro, tendo constatado o
suscitante a auséncia do recolhimento da multa do ITBI, con-
quanto, em seu entender, o recolhimento ocorreu fora de seu
tempo regulamentar.

A questao envolve duas vertentes que devem ser destaca-
das e frisadas na solugdo da pendéncia. A primeira, que ori-
entou todo o debate administrativo, diz respeito a época pro-
pria para o recolhimento da obrigacdo tributéria gerada com
a transmissao imobilidria, e a segunda questao envolve o ni-
vel e a extensdo da “fiscalizagdo” que deve ser desenvolvida
pelos oficiais registradores.

Com relagdo a primeira questao, que envolve a determina-
¢do da época certa e correta para o recolhimento do ITBI no
caso de arrematacao judicial, é de se ponderar que ndo ha
duvida de que o prazo se estende, em existindo a oposico de
embargos & arrematacdo, até o transito em julgado da deci-
sao. A dicgdo do artigo 90, paragrafo tinico do decreto requ-
lamentar, ndo apresenta duvidas ou incertezas quanto ao seu
direcionamento, contetido e alcance. Contudo, na prética, al-
gumas questdes podem surgir, na medida em que existe a
possibilidade da execugdo provisdria do julgado, ou seja, existe
permissivo legal para que a decisdo seja implementada, antes
mesmo de se transitar em julgado.

Como se sabe, a execugdo provisdria nao confere & decisdo
judicial que Ihe da esteio os efeitos da imutabilidade, traco
fundamental e insuperavel para a caracterizagdo do transito
em julgado, em que pesem vozes discordantes nesse sentido,
mas sem autoridade para alterar essa maxima do direito ins-
trumental.

Néo havendo transito em julgado, nao deflagra, para os
efeitos do ITBI, a necessidade de recolhimento tributario. Dessa
forma, seguindo-se esse raciocinio, desnecessério seria a prova
do recolhimento enquanto ndo confirmada a decisao
monocratica. Entretanto, essa ndo é a melhor dicgdo ou a
melhor interpretacd@o normativa que se pode emprestar & si-
tuacdo, vez que o artigo 19 da lei 11.154/91 exige a compro-
vacao do recolhimento do imposto municipal como condigdo
de aperfeicoamento do ato de registro e, nessa passagem,
nao estabelece qualquer excecdo ou ressalva.

Portanto, a lei municipal estabelece termos e prazos que



devem ser compatibilizados na pratica. No caso da arremata-
¢do, a carta que a viabiliza pode ser expedida na pendéncia de
recurso, podendo o juiz da execugdo fixar caugao necessaria
para se prevenir de eventual reversao no julgamento. Se a cau-
¢do considerar 0 montante tributdrio, a prova desse depdsito ou
a apresentagao da decisao judicial podera viabilizar o ingresso
registral da carta.

De outro lado, se ndo houver qualquer manifestacao judicial
nesse sentido, o registro da carta dependera, para atendimento
ao mencionado artigo 19, do prévio recolhimento do imposto,
mesmo antes do transito em julgado.

Portanto, a postergagao da época do recolhimento da oca-
sido posterior ao transito em julgado impede o ingresso da
carta, salvo se houver disposicao ju-
dicial nesse sentido (caugao), ou se

tes fiscais possam exigir o tributo ndo recolhido ou recolhido de
forma incompleta ou insuficiente, através da devida imposicao
fiscal.

0 estado de direito exige respeito a todos os direitos envolvi-
dos. As facilidades que as vezes se revelam podem representar
séria mutilacao neste estado de coisas, com o perecimento
indevido de direitos e de prerrogativas.

Portanto, & obrigagdo do registrador exigir a prova do reco-
Ihimento, exigir que todas informagdes sejam prestadas, que
as informacbes prestadas sejam corretas, mas nao pode se
insurgir sobre pontos acessdrios do recolhimento, discutindo
prazo ou valores que o contribuinte entende corretos e que
tem o direito de discutir tais pontos em contencioso proprio,
de natureza fiscal.

Nesse sentido, deve o aplicador do

o contribuinte, como no presente
caso, antecipar o recolhimento.

De uma forma ou de outra, o re-
colhimento ndo se mostra devido
quando da expedicao da carta, como
entendido pelo oficial.

Ademais, a despeito da leitura que
é feita do artigo 289 da Lei de Re-
gistros Publicos, o oficial de registro
de imdveis ndo tem a misséo de fis-
calizar o quantum debeatur. Deve,
portanto, exigir que o recolhimento
seja feito e que todas as informa-

“...0 oficial de registro
de imdveis nao tem a missao
de fiscalizar o quantum
debeatur. Deve, portanto,
exigir que o recolhimento seja
feito e que todas as
informacdes e dados sejam
prestados...”

direito fazer uma leitura mais ade-
quada aos padroes constitucionais.
Deve considerar o artigo 289 da Lei de
Registros Publicos, em seus limites,
sem extrapolagdo, sem conversao do
cartdrio de iméveis em uma forma de
se viabilizar a cobranca forgada de va-
lores tributarios.

A expressao “fiscalizagdo do pa-
gamento dos impostos devidos”
contida no artigo 289 indica a ne-
cessidade de o oficial zelar pelas
informacdes fiscais, para que o fisco

goes e dados sejam prestados, para

que os agentes fiscais tenham sem-

pre elementos para lavrar o auto de infracéo e imposicdo de
multa, Aiim, quando detectarem recolhimento a menor ou fora
de seu tempo certo.

0 oficial ndo é agente fiscal e ndo o pode substituir em
seus misteres. Apenas os agentes do fisco é que se mostram
aptos a lavrar autos de infragdo e impor san¢do pelo des-
cumprimento fiscal.

Ademais, os contribuintes ndo podem ser alijados do consti-
tucional direito de defesa contra eventual imputacao fiscal (art.
52, V), no contencioso fiscal que é estruturado para discutir tais
questdes (em ambito estadual, temos 0 TIT e, no @mbito federal,
o Conselho de Contribuintes).

Assim, correto o posicionamento do oficial em exigir o per-
feito, justo e correto recolhimento, fiscalizando para que to-
dos os dados pertinentes estejam presentes, para que 0s agen-

tenha acesso e conhecimento a

todos os valores e aspectos das trans-
feréncias imobilidrias, para que possa exercer os seus misteres de
forma completa e sem limitagdo. O artigo em pauta ndo criou uma
nova competéncia para os oficiais registradores. Nao os transfor-
mou em agentes da administragao direta, nao conferiu competén-
cia para que eles lavrem auto de infracdo.

Confirmando esse entendimento, é de se observar que a
lei municipal 11.154/91 ndo trata os tabelides e oficiais
como responsaveis solidarios, pois nao respondem pelo va-
lor principal, mas apenas por valor fixo, que revela que de-
vem cumprir e se empenhar no atendimento a obrigagdo de
natureza acessoria.

0 artigo 11, seu paragrafo e o artigo 19 determinam que
os oficiais exijam a “prova do pagamento”, apenas isso, acom-
panhada de informagdes precisas e exatas.

Destarte, a responsabilidade do registrador se encontra limita-
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da a exigir a prova do recolhimento e a fiscalizar para que ndo
existam informacdes falsas ou simuladas nos documentos.

Ante o0 exposto, julgo improcedente a divida, determinando o
registro da carta de arrematacao. Expega-se mandado.

PR.LC.

Sao Paulo, 27 de agosto de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular

Retificacdo de registro intramuros.

Retificacao.

1. Havendo risco potencial para interesses de terceiros,
pode-se deferir a inser¢do de medidas pela via administrativa
unilateral sem necessidade de citagdo dos confrontantes. Man-
tidas as divisas perimetrais, sem expansao ou redugdo da rea
tabular, a retificacdo se resolve na via administrativa.

2. Admite-se nova espécie do género retificacdo, 8 margem
do paragrafo primeiro do artigo 212, da lei 6.015/73, quando
houver omissao tabular e a retificagdo ndo tenha potencialidade
danosa a terceiros. Nesses casos, permite-se, em carater excepci-
onal, a inser¢ao de dados na esfera puramente administrativa,
mediante decisdo do juiz corregedor permanente, sem necessi-
dade de citacdo de confrontantes e alienantes.

Processo n® 000.02.177191-0

Vistos, etc.

Cuida-se de procedimento administrativo de retificacdo de
registro imobiliario, formulado por Elide dos Santos e Walter
dos Santos. Informaram que sao titulares do imével situado
na rua Dois Crregos, objeto da matricula 44.894/72 CRI, onde
foram edificados dois prédios, em atencao a alvara de desdo-
bro aprovado pela municipalidade, determinando a fixacdo
dos nimeros 133 e 137. Que a serventia imobilidria deixou
de acolher o pedido, por auséncia de insercdo da perimetral
dos fundos dos lotes desdobrados. Pugnou pela inclusdo de
tal medida para viabilizar o desdobro. Juntou documentos e
pediu pelo processamento.

Instado a se pronunciar, o oficial do Sétimo CRI apresentou
informagdes destacando que a transcrigdo 52.607 se filia a
transcricao 267, correspondendo ao lote 31, da quadra F, da
Vila Claudia, relativamente a loteamento inscrito, havendo
divergéncias entre medidas constantes da planta e as langa-
das na descrigdo. Apresentou os confrontantes e as fichas de
matricula correspondentes.

Determinado o levantamento e estudo técnico pericial,
ele veio consubstanciado no laudo de folhas 66 e sequin-

118 irib en revisia

tes. O requerente apresentou manifestacao em concordancia
com o laudo.

O Ministério Publico pugnou pela conversao do procedimento
administrativo em processo de jurisdi¢do graciosa.

E o relatério.

Decido.

Pretende a requerente a retificacdo do registro imobiliario,
para corrigir imperfei¢do descritiva constante da matricula ne
44.894/7° CRI, postulando por providéncia correcional, para
que do assento imobilidrio passe a consignar e constar a me-
dida faltante, relativa, unicamente, 4 dimensao dos “fundos”.

Na nota devolutiva da serventia imobilidria, consta obser-
vada que a corre¢do nao se viabiliza como “erro evidente”,
conquanto necessaria a utilizagdo de provas e elementos nao
constantes no acervo tabular.

0 experto judidal iniciou seus estudos a partir da andlise da
planta genérica de valores, a qual ja assinala e indica que o im6-
vel em exame se acha desdobrado em dois terrenos distintos. A
planta municipal revela o formato trapezoidal do imével, acu-
sando angulos regulares a partir da via publica (angulos retos).

0 laudo técnico constatou que a descri¢ao tabular foi sem-
pre reeditada da mesma forma e com as mesmas informa-
¢oes na corrente filiatéria a que o imdvel se vincula, que teve
inicio a partir da transcri¢do n® 267, passando para a trans-
cricdo n? 52.607, até atingir a matricula em exame, revelan-
do um terreno com 10 metros de frente para via publica, me-
dindo 49,50 metros da frente aos fundos e na outra face,
medindo 46,00, enfeixando uma area de 478,00 metros qua-
drados. Tudo, portanto, confirmando o formato poligonal do
terreno, formado por um trapézio retangulo.

A planta do loteamento vila Cldudia também n&o apresen-
tou divergéncias ou contradicdes, estampando a figura de um
terreno com formato idéntico ao verificado na fonte fiscal
(planta genérica de valores) e frente & descricdo tabular.

A planta do loteamento apresentou pequena imperfeicao
relativa a escala empregada, mas indicou com precisdo a me-
tragem do terreno que faz confrontagdo aos fundos, apresen-
tando a medida de 10,50 metros.

Portanto, considerando que a exata confrontagdo dos fundos
é feita com o lote 10, que se encontra transcrito em fracdes ide-
ais, fazendo frente para rua Pereira Jacomo, e que também en-
cerra um formato igualmente trapezoidal, resulta evidente que
tal informacdo pode ser inserida no assento retificando.

Ademais, como bem revelado pelo laudo, um trapézio re-
tangulo é uma figura poligonal regular, pois permite a con-



quista de sua area por simples calculo que prescinde da medida
perimetral dos fundos. No caso, basta a soma da base menor
com a base maior, dividir por dois e multiplicar pela profundida-
de (que, no caso, & a medida frontal). Como assinalado no laudo,
a metragem corresponde aquela constante da tabula predial,
constatacdo que reforca o acerto e a correcdo da insercao da
medida encontrada.

N3o ha divida de que a insercdo deve ser feita pela via
unilateral, sem necessidade de citagdo dos confrontantes,
pois ausente risco ou potencialidade de dano a terceiros.

E de se concluir pela auséncia de in-

tencialidade ofensiva em face de direitos alheios.

As alteragbes intramuros, que apenas aperfeigoam o sentido
e a descricdo registral, de forma que devem ser aceitas e pro-
cessadas pela agil via administrativa, sem as delongas que o
processo de jurisdicdo voluntaria determina.

0 entendimento vem respaldado em posigao segura da E.
Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo, apresentada no
parecer da lavra do culto magistrado Francisco Eduardo Lourei-
ro, aprovado pelo entdo corregedor, desembargador Marcio Mar-
tins Bonilha, processo CG 001224/96. Consta da decisao que “ad-

mite-se, em determinados casos, nova es-

terferéncia nos imaveis lindeiros, gue a
citacdo pretendida pelo parquet se mos-

pécie do género retificacdo, a margem do
par. 12do artigo 212, da Lei 6.015/73. As-

tra inoperante e destituida de utilidade. As alteragoes sim, quando houver omissao tabular e a
0 chamamento dos confrontantes se intramuros, que apenas retificacao nao tenha potencialidade da-
justifica e se impde apenas quando de- aperfei coam nosa a terceiros, permite-se, em carater ex-
tecta risco potencial para terceiros. En- . o cepcional, a inser¢ao de dados na esfera
tretanto, sendo mantidas as divisas pe- 0 sentldo ead descngao puramente administrativa, mediante deci-
rimetrais, sem expansao ou reducao da registrall de forma sdo do Juiz Corregedor-Permanente, sem
?rga tabular, como no presente Fa;o, 0 que devem ser ngessndad"e de citacdo de confrontantes e
eito sequer conquista foros de jurisdi- ) alienantes”.
¢d0 voluntéria e se resolve na via admi- aceitas e processadas A liicida deciso conclui que “a bi-
nistrativa. pe|a ag|| via lateralidade da retificacdo (com pro-

Arduo tem sido 0 empenho para o per-
feito enquadramento do conceito de re-
tificacdo intramuros, mormente em face

administrativa...”

cedimento previsto no artigo 213, §29,
da Lei de Registros Publicos) decorre
da potencialidade danosa que a alte-

do grande volume de omissdes e imper-

feiges tabulares que permitem retificago unilateral. Os laudos,
para tal mister, passaram a proceder a minucioso estudo filiatério,
para apurar toda a origem da &rea envolvida e dos terrenos lindei-
ros e confrontantes. Agregou-se a esse trabalho a necessidade de
uma constatagao fatica contemporanea.

Todo esse esforco (que negativamente pode acarretar certa
elevagdo nos custos da pericia) trouxe como resultado imediato
e positivo a melhor identificagdo dos casos de retificacdo intra-
muros, com a preservagao de todos os iméveis do entorno. O
presente caso é dos mais significativos, pois a correcdo registral
nao envolve “alteracdo nas divisas”, nao atingindo a 6rbita de
direito de terceiros.

Destaque-se que as normas editadas pela E. Corregedoria de
Sdo Paulo, no item 124, letra “c”, do capitulo proprio, que a
citacdo deve ser exigida e realizada apenas nos casos de altera-
¢ao de “divisas”, desde que elas venham a produzir, como efei-
to imediato, mudanca nos rumos e marcos (caracteristicas). A
disciplina é precisa, exigindo o chamamento nos casos de po-

ragao de caracteristica, medidas e
linhas de superficie do imével possa causar a terceiros”.

A interpretacdo apresentada pela E. Corregedoria e trans-
crita decorre menos da literalidade dos dispositivos envolvi-
dos e mais do sentido pratico e operativo que norteia, em
principio, toda a ordem registral. Nao se pode exigir o cumpri-
mento de requisitos instrumentais (citacao), despidos de pra-
ticidade e utilidade, capazes apenas de gerar intranqtiilidade
aos confrontantes que nao estao sendo molestados em suas
divisas, € uma demora excessiva e mais onerosa no procedi-
mento de corregao.

Ante 0 exposto, julgo procedente o pedido de retificacdo
intramuros para que seja averbado, junto a matricula 44.894/
72 CRI, a medida dos fundos na forma verificada pela peri-
cia. Expega-se mandado.

PR.I.

Sao Paulo, 5 de setembro de 2003.

Venicio Antonio de Paula Salles

Juiz de Direito titular
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OPINIAO - REGULARIZACAO FUNDIARIA

Seminario de
regularizacao fundiaria.

Aspectos registrais
urbanisticos e ambientais

Christiane Reyder*

0 Seminario de regularizacao fundiéria realizado por iniciati-
va do Irib, Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, em parceria
com 0 MPSP, Ministério Piblico do Estado de Sao Paulo, foi palco
de avancadas discussdes e importantes reflexdes que em muito
poderdo contribuir para o estudo do assunto, que hoje  foco de
atencao de toda a sociedade e ocupa uma das primeiras posicoes
na pauta de ages do novo governo.

De modo geral, do semindrio se extraiu um consenso taci-
to quanto ao prejuizo publico j& ocorrente em funcao dos
assentamentos irregulares. Tratou-se de le-
vantar questdes importantes a serem con-

dade diretamente envolvida e da sociedade civil de modo geral,
tem consequido resultados surpreendentes, que sao apenas in-
dicio da viabilidade do desenvolvimento sustentavel, que desa-
fia a criatividade de todos os setores e “atores” da sociedade.
Restou evidenciado o aspecto vinculado da atividade re-
gistral, especialmente moldada pela lei. Contudo, relataram-
se praticas corajosas do passado e do presente, que antes de
ferir o principio da legalidade, deram concre¢ao a outro prin-
cipio igualmente cogente, por ser da esséncia do proprio Es-
tado — o da supremacia do interesse publico sobre o privado,
entendido o interesse publico como uma dimensao publica
dos interesses individuais, como interesse dos individuos como
membros do corpo social. E tais atos foram praticados ndo
em afronta ao principio da legalidade, mas, ao contrério, sob
a sua égide, com a peculiaridade de se conceber os antigos
institutos, e suas proprias fungdes de juizes corregedores, ju-
izes de varas de registros publicos, ministério piblico e admi-
nistradores publicos com novos contornos, numa dimensdo
mais ampla, compativel com a nova ordem constitucional.
Destaca-se a iniciativa do Irib, como instituto de estudo e
pesquisa, que se uniu ao Ministério PU-
blico de Sao Paulo nesse evento capaz

sideradas na busca de solugdes de requla-
rizacdo, com o cuidado de ndo se perder
na discussao estéril de que tais ocupacbes
s30, em sua maioria, incompativeis com a
preservacdo do meio ambiente.

Esse argumento, ndo obstante consti-
tuir constatacao da realidade, ndo enfren-
ta o problema, quedando-se inerte diante

"0 seminario evidenciou
a lucidez dos
registradores de imoveis
do Brasil, por intermédio
do Irib, quanto a sua

de langar luzes sobre o tema — de reco-
nhecida complexidade. O seminario evi-
denciou a lucidez dos registradores de
imoveis do Brasil, por intermédio do
Irib, quanto & sua responsabilidade
social e a necessidade de sua ativa par-
ticipag@o nesse processo de discussao e
amadurecimento, posicionando-se como

da situacdo posta e pa‘radoxarlmc.ente tgrmma respons ab|l| d ade efetivos agentes para as mudafu;as.
por agravar ainda mais o proprio meio am- . i Consenso também se extraiu desse
biente — base de sua sustentago. social... seminario quanto & necessidade de

Dessa forma, a preocupagdo com a

realidade esteve presente nas falas de
praticamente todos os palestrantes, ainda que subliminarmen-
te, tendo seu fechamento no ultimo painel, na expressao da
advogada doutora Bethania Alfonsin: “ndo podemos fazer
de conta que as pessoas nao estao ali”.

Foi, portanto, com essa responsabilidade, vislumbrando a di-
retriz do desenvolvimento sustentavel da cidade, que a questao
da reqularizaco fundiaria foi tratada durante todo o seminario.

Exemplificativamente apresentou-se a experiéncia da di-
dade de S3o Bernardo do Campo, que tendo unido esforgos
do poder publico municipal, do Ministério Publico, da comuni-

uma regulamentacdo uniforme, para
todo o pais, ainda que consistente em
normas gerais, para a questao da regularizago fundiria, em
especial a adequada formalizagdo do procedimento, resguardan-
do-se direitos individuais e coletivos, numa preocupagao com a
efetividade das politicas plblicas, sem o comprometimento da
seguranga juridica.

Foram analisados de modo especifico diversos instrumen-
tos e situagdes, como a desapropriacao judicial, a usucapiao
coletiva, a possibilidade juridica de desafetacdo dos bens de
uso comum do povo, para destind-los ao fim de moradia —
considerando, inclusive, a chamada “desafetacdo de fato” —, os

JULHO 1 AGOSTO 12003 121



OPINIAO - REGULARIZACAO FUNDIARIA 7

condominios fechados, a concessao especial para fim de mora-
dia, dentre outros.

Discutiu-se também sobre o contelido da expressao “regula-
rizacdo fundiaria” e a participacao do poder Judiciario e dos car-
torios de registro de imdveis. Colocou-se a questao de deman-
das judiciais relativas a propriedade de terras ocupadas sob a
forma de assentamentos informais: a simples alteracdo formal
da titularidade do direito dominial ndo enseja a regularizacio
preconizada pelo Estatuto da Cidade nem o cumprimento da
funcdo social da propriedade, tampouco realiza o direito social
de moradia. Deveria 0 poder piblico municipal participar desse
processo? Em que medida? Operada a aquisicdo judicial do
dominio, poderiam os cartdrios de registro de iméveis registrar a
respectiva carta de sentenca, prescindindo de andlise de ques-
toes de planejamento urbano-ambiental? E poderiam proceder
ao fracionamento da gleba, individualizando as ocupagdes?

Vale lembrar que, segundo preceitua a Constituicio federal,a
funcdo sodial da propriedade imobilidria urbana é determinada
pelo plano diretor. A transferéncia da titularidade da proprieda-
de da gleba para os respectivos moradores ou associacdo que
os represente conferir-lhes-ia o direito de permanéncia na
area ocupada, independentemente da politica urbano-
ambiental? Caso contrario, em se concluindo pela necessaria
realocagao daquela comunidade, a prévia transferéncia da
propriedade da terra em muito dificultaria a implementacdo
de agbes nesse sentido, uma vez que colocaria o poder pablico
diante dos legitimos proprietarios do terreno, com direito, in-
clusive, a indenizacdo pela sua desapropriagdo.

Enfim, o impacto potencialmente gerado por uma ou outra
exegese da nova legislacdo e dos instrumentos que consagra
deve ser responsavelmente avaliado num espectro maior de
consideracdo de seus efeitos. E esse aspecto foi habilmente
debatido no semindrio.

Avangou-se, portanto, nesse evento, no estudo e reflexao
sobre a regularizacdo fundiaria, com compartilhamento de
preciosas experiéncias e pontos de vista técnicos de areas
distintas, convergindo todos para os mesmos fins. E teve o
seminario o condao de reforgar a imprescindibilidade do en-
volvimento dos titulares de cartérios de registro de imdveis e
do poder Judiciario nessa discussao, dada a relevancia de suas
participacdes nos procedimentos, que ndo se resumem em
singelas aplicages da lei.

*Christiane Reyder é advogada especialista em
direito urbanistico.

122 irib em revista

Seminario de
regularizacao fundiaria.
Regularizacao

da propriedade -

projeto More Legal Il

Julio Cesar Weschenfelder*

“Desarmem-se os homens, porque um novo mundo esta por vir,
talvez seja este o espirito maior que deva nortear o operador do
Direito ao enfrentar e decidir questdes que dizem com o parcela-
mento do solo urbano, a luz do provimento n¢ 17/99-CGJ, de 22/
11/1999, e que se seguiu, historicamente, ao provimento n® 39/
95-CGJ." Palavras da desembargadora Eliane Harzeim Macedo, da
172 Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande
do Sul, in Correicdo Parcial ne 70001369230

I. O fracionamento do solo no Brasil

O fracionamento do solo iniciou-se ao tempo do Império,
periodo em que a instabilidade nas relagbes juridicas prepon-
derava. Nao havia um direito de propriedade instituido e a
terra era fracionada pela tomada de posse dos individuos.

Com a criacdo do “registro geral”, por meio da lei 1.237, de
1864, regulamentada pelo decreto 3.453, de 1865, possibilitou-
se um maior controle no fracionamento das terras, eis que a
“transcricdo” das aquisicdes imobiliarias passou a ser obrigatoria,
substituindo a antiga forma de transmissdo pela “tradi¢do”.

Em 1917, com a entrada em vigor do Cadigo Civil, substi-
tuiu-se o “registro geral” pelo “registro de iméveis”, ficando
o controle da segregacao imobilidria sacramentado pela ne-
cessidade de transcricao do titulo habil, no registro imobilia-
rio da situagdo do imdvel, para a aquisi¢do da propriedade
imovel (art. 530, |, e 861).

Ao regulamentar inimeras formas de transacao
imobiliaria e impor o seu registro para transferéncia do
dominio, o Cédigo Civil foi um dos marcos iniciais geradores
do fracionamento do solo.

A partir de entao, surgiram inimeros regulamentos sobre
parcelamento do solo.

O decreto-lei 58, de 10 de dezembro de 1937, requlamen-



tado pelo decreto 3.079, de 15 de setembro de 1938, discipli-
nou os loteamentos urbanos e rurais.

Sobreveio a lei 4.504, de 30 de novembro de 1964 — Es-
tatuto da Terra —, requlamentada pelos decretos 59.428, de
27 de outubro de 1966 e 59.566, de 14 de novembro de
1966, contendo dispositivos sobre o loteamento rural.

Ainda em 1964, entra em vigor a lei 4.591, que dispds sobre
o condominio em edificages e as incorporacdes imobilidrias.

Em 28 de fevereiro de 1967 entra em vigor o decreto-lei
271 e, somente em 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar
a lei 6.766, que, revogando grande parte dos dispositivos do
decreto 271/67, rege atualmente o

mam com a lei 9.785/99, introdutora de alteragdes a lei
6.766/79 — Lei do Parcelamento do Solo Urbano.

Conforme termo de intengbes firmado em 11 de novem-
bro de 1999, integram o projeto o poder Judicidrio do estado
do Rio Grande do Sul, o Ministério Pablico do estado do Rio
Grande do Sul, o Colégio Registral do estado do Rio Grande
do Sul, ficando assentada a necessidade de busca de apoio
da Famurs e da Uvergs, para implementacdo plena do projeto.

0 regramento tem em seu bojo o propésito de estabelecer
regras simplificadas para regularizacdo de loteamentos, des-
membramentos ou fracionamentos de imdveis urbanos ou ur-

banizados, mesmo localizados em zona

parcelamento do solo urbano no pais.

Finalmente, em 22 de dezembro de
1980, por meio da instrugao 17-B, o
Incra dispde sobre as regras para apro-
vacao do loteamento de imavel rural.

Esses sao, portanto, 0s regramentos
mais especificos que dizem com o fra-
cionamento do solo.

Dentre as formas mais comuns de
fracionamento, podemos citar a
alienacdo, a partilha causa mortis, o
condominio, a divisdo geodésica, o lote-
amento, o loteamento fechado, o des-
membramento, o desdobro, o condomi-

"0 Projeto More
Legal Il, visa,
precipuamente,
além de qualificar e
agilizar a prestacao
jurisdicional, garantir
o efetivo exercicio da
cidadania...”

rural, com conseqiente legalizagao do
exercicio da posse mediante registro
imobilidrio, nos casos consolidados.

Nao obstante fundar-se na posse — em
virtude da exigéncia de situagdo consoli-
dada e irreversivel —, a situacao dominial
devera ser comprovada, o que alids figura
como requisito para implemento da
medida (art. 29, 1, prov. 17/99-CG)).

Mediante ele, é possivel a realizacdo de
indmeros atos destinados a regularizacdo
plena da propriedade, dentre eles a retifi-
cacao da area para a sua especializacdo

nio especial, 0 condominio fechado e,

mais contemporaneamente, o condominio de lotes.
Destacamos aqui que inimeras formas de fracionamento

geram repercussao mais imediata no dmbito dos direitos pos-

sessorios, eis que juridicamente a indivisibilidade da proprie-

dade resulta de convencao entre as partes ou da lei, sendo,

todavia, inequivoco o fracionamento de fato do solo.

II. Projeto More Legal Il

0 Projeto More Legal tem origem no provimento 39/95-CG),
da lavra do entao corregedor-geral de Justica desembargador
Décio Antdnio Erpen, vindo a ser apenas reprisado no provimento
01/98-CG) - Consolidagdo normativa notarial e registral.

Atualmente vigora em sua sequnda edigao como Projeto
More Legal Il, editado por meio do provimento 17/99-CG)
[www.irib.org.br/salas/boletimel 795a.asp], que, em sua nova
ordenacdo, ndo introduziu alteragbes substanciais, man-
tendo os dispositivos do anterior atinentes a espécie do
presente feito, inserindo apenas elementos que o confor-

(art. 10, prov. 17/99-CGJ), a localizacdo
de areas em condominio (art. 7¢, prov. 17/
99-CGJ), a regularizacdo do parcelamento urbano ou
urbanizavel (art. 9¢, prov. 17/99-CG)) e, finalmente, o usuca-
pido (art. 13, prov. 17/99-CG)).

0 alcance social da medida é inequivoco. A democratizagao
e socializacdo da terra e o espirito e amplitude almejados
pela Constituicdo federal de 1988 asseguram ao cidadao nao
apenas a posse do bem imével mas também a propriedade,
especialmente naquelas situagdes consolidadas pelo tempo.

Presente, iqualmente, o interesse dos proprios municipios
na regularizagao da ocupacao de dreas no perimetro urbano
mediante o pronto retorno em tributos a seus cofres.

Além disso, objetiva a geragao de seguranca juridica e va-
lorizacdo da dignidade humana, alcancada por intermédio
do direito & propriedade plena, que, alias, pode-se afirmar, é
uma das pilastras da sociedade organizada.

Nas palavras do eminente desembargador Aristides Pedroso
de Albuguerque Neto, MD. corregedor-geral da Justica, fir-
matario do provimento 17/99, "o Projeto More Legal Il, visa,
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precipuamente, além de qualificar e agilizar a prestacao jurisdi-
cional, garantir o efetivo exercicio da cidadania, colaborando na
implementagdo da justica sodial, principios institucionais funda-
mentais do Estado Democratico de Direito”.

Destaque-se a opiniao de Giovanni Conti, Meritissimo juiz-
corregedor firmatario do parecer acatado pelo desembarga-
dor citado, que em suas razdes postulou pela edicio do pro-
vimento em tela referindo: “conforme salientado em reitera-
das oportunidades por esse 6rgdo correicional, a construcdo
do estado democratico de direito, com
garantia da plenitude do exercicio da
cidadania, transita, necessariamente,
por vias retas, desobstruidas e bem si-
nalizadas, garantindo a seguranca do
usuario e, num sentido amplo, da
propria paz e justica social. A carta
magna assegura ao cidaddo, ndo ape-
nas a posse do bem imovel, mas tam-
bém a propriedade, especialmente na-
quelas situagdes consolidadas pelo
tempo, cujos reflexos juridicos benefi-
ciardo os municipios do estado. Além
do objetivo imediato de regularizar
aquelas ocupagdes clandestinas, os
municipios, num segundo momento,
arrecadardo a contraprestacao fiscal,
tdo necessaria para investimentos nas
areas sociais, como salde, educagdo,
saneamento basico e habitacao”.

Finalmente, na diccdo de Décio
Antonio Erpen e Jodo Pedro Lamana
Paiva, “este projeto visa solucionar um
problema social”.

Notadamente, o foco de atuacao
do projeto esta na dignidade da
pessoa humana, ndo no favorecimento ao parcelador
faltoso, naqueles casos de irreversibilidade da situacdo que
se encontra consolidada.

lll. A jurisprudéncia diante do Projeto More
Legal Il

Embora editado no ano de 1995, o provimento 39/95, que
instituiu o projeto More Legal, idealizado pelo entao correge-
dor-geral da Justiga, desembargador Décio Antonio Erpen, era
demasiadamente avancado para seu tempo.
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Em razao disso, a Associacao dos Notarios e Registradores
do Brasil, Anoreg, promoveu a ADIn 1383-1, cujo relator foi o
ministro Moreira Alves, buscando a inconstitucionalidade de al-
guns de seus dispositivos, medida que nao foi conhecida pelo
Supremo Tribunal Federal, por unanimidade, em 14/3/1996.

Seguiram-se reiterados julgados ratificando a constitucio-
nalidade do provimento.

Licido acérdao proferido em data de 13 de novembro de
1997, pela Terceira Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul, na ape-
lacao civel 597118710, cujo relator
foi 0 eminente desembargador Tael
Jodo Selistre, deixou assentado: “(...)
providéncia tomada com base no
provimento n® 39/95-CGJ, que ndo
viola as leis federais relacionadas
com o parcelamento e o registro e
nem padece de qualquer inconsti-
tucionalidade, j& que ndo se sobre-
pde a elas. Apenas permite, atenden-
do as peculiaridades do caso, em
face da situagdo fatica consolidada,
adequar o registro a realidade e as-
seqgurar o direito de propriedade as
unidades desmembradas”.

O relator do acérdao citado, desem-
bargador Tael Jodo Selistre, em seu
voto salientou: “Embora ndo atendidos
0s requisitos urbanisticos previstos na
lei n26.766/79 ou em outros diplomas
legais, ndo tem o sentido entendido,
qual seja o de negar vigéncia a lei
federal ou de padecer do vicio da in-
constitucionalidade, mas o de adequar
a realidade, em face de situagdes con-
solidadas, ao registro imobiliario, conferindo as unidades des-
membradas autonomia juridica. Alids, a propria lei do parcela-
mento, em seu art. 12, paragrafo Uinico, admite que os estados, o
distrito federal e os municipios estabelegam normas complemen-
tares relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar
0 nela previsto as peculiaridades regionais e locais”.

Arremata o douto julgador afirmando: “Esse o sentido
do provimento, como se constata pelos seus considerandos,
visando resguardar o direito de propriedade, consagrado
na constituicao, e procurando dar, em virtude das situacoes



faticas consolidadas, assim entendidas aquelas que indicam
irreversibilidade das fracGes devidamente individualizadas,
quando para a sua afericdo serdo valorizados os documen-
tos provenientes do poder publico, em especial do municipio,
as unidades desmembradas autonomia juridica e destina-
¢do social compativel”.

Mais contemporaneamente, no julgado proferido em data
de 12 de dezembro de 2000, pela 172 Camara Civel do Tribu-
nal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, na correicao
parcial 70001369230, o entendimen-
to esposado restou ratificado nas

lecidas pelo poder legislativo em texto normativo de formata-
30 que até em paises de primeiro mundo causaria impacto,
inviabilizando, em inimeros momentos, o adequado cumpri-
mento das respectivas disposicGes, face a nossa sofrida realida-
de social, economica e cultural”.

Pretender, pois, aplicar as regras da lei 6.766/79 na regulari-
zacdo de loteamentos tidos como situacdo consolidada é voltar
ao passado e negar vigéncia — ndo tanto ao provimento da cor-
regedoria, mas ao artigo quinto da LICC e, o que é pior, a propria
Constituicdo, sob cuja luz deve ser
revista a legislagdo que Ihe é anterior.

palavras da relatora desembargadora
Eliane Harzeim Macedo, que referiu:
"Desarmem-se 0s homens, porgue um
novo mundo esta por vir, talvez seja
este 0 espirito maior que deva nortear
o operador do direito ao enfrentar e
decidir questdes que dizem com o par-
celamento do solo urbano, a luz do pro-
vimento n? 17/99-CGJ, de 22/11/99, e
que se sequiu, historicamente, ao pro-
vimento n2 39/95-CGJ. Por certo que
as providéncias e procedimentos pre-
vistos nos preditos regulamentos nao
tBm e nem tiveram o escopo de bene-
ficiar ou tutelar o loteador inescrupu-
loso ou descumpridor das regras legais.

“No particular, é
de se registrar que 0
descumprimento da
reserva de 35% da

area loteada nao
impede o registro do
loteamento, a luz do
disposto no art. 52,
do provimento
ne 17/99-CGJ..."

Importa salientar, por se consti-
tuir indagacdo freqiiente dos mu-
nicipios, a inaplicabilidade da reser-
va de 35% prevista para os lotea-
mentos ordinarios, conforme se ob-
serva em afirmagdo conclusiva da
eminente relatora, verbis. “No par-
ticular, é de se registrar que o des-
cumprimento da reserva de 35% da
area loteada nao impede o registro
do loteamento, a luz do disposto no
artigo 5, do provimento 17/99-CGJ,
repetindo, alids, orientagdo que ja
constava do provimento anterior, con-
forme artigo 536, embora lhe dando
abrangéncia maior. Tais descumpri-

Visam, isso sim, tutelar o cidadao,

vitima maior de parcelamentos irregulares, mas que, segundo
a constituicao, tao vilipendiada, tem direito a propriedade, em
igualdade de condicdes, a qual terd, ainda, garantida a sua
funcdo social, até porgue é fim do estado, nos termos do artigo
32, da Carta Magna, construir uma sociedade livre, justa e so-
lidaria, erradicando a pobreza e a marginalizacao, mediante a
reducdo das desigualdades sociais e regionais. Nao &, porém,
o que vinha acontecendo com os dispositivos da lei n2 6.766/
79, que, numa verdadeira negativa de vigéncia do art. 5% da
lei de introducdo ao codigo civil, passou a penalizar se nao
exclusiva, pelo menos preponderantemente o cidadao, o hi-
possuficiente, aquele que com prejuizo, muitas vezes do pro-
prio sustento familiar, jogava seus parcos recursos no paga-
mento do lote adquirido, nas mais das vezes através de longo
parcelamento. E, frente a esse quadro, o poder executivo,
o poder judiciario e o ministério publico mostrando-se ino-
perantes para fazer valer as disposicdes sofisticadas estabe-

mentos.” Conforme se observou, a
medida é constitucional, ndo se aplicando as regras ordinari-
as dos loteamentos nessa modalidade de regularizacao, pre-
sente a situacao consolidada aludida.

IV. Situacdo consolidada

Tratando-se de situagdo consolidada, o procedimento ser-
vira para juridicizar o que ja é irreversivel.

A definicdo do que seja consolidada encontra-se textual
nos paragrafos primeiro e segundo do artigo sequndo do pro-
vimento 17/99-CGJ, verbis:

“Art. 22.(...)

§ 12. Considera-se situacdo consolidada aquela em que 0
prazo de ocupagdo da area, a natureza das edificacBes exis-
tentes, a localizacdo das vias de circulagdo ou comunicagao,
0s equipamentos publicos disponiveis, urbanos ou comunita-
rios, dentre outras situagdes peculiares, indique a irreversibi-
lidade da posse titulada que induza ao dominio.
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§ 2°. Na aferi¢do da situagdo juridica consolidada, valorizar-
se-3o quaisquer documentos provenientes do Poder Plblico, em
especial do Municipio.”

Aqui se costuma perquirir sobre o que seja situacao con-
solidada!

O proprio texto do provimento a define, sendo certo que
documentos provenientes do poder piblico e os contratos de
venda ou promessa de venda das fragbes comprovam a irre-
versibilidade da posse.

V. O procedimento, as possibilidades

e a definitivacao

O procedimento é célere e regulado pelo artigo nono do
provimento 17/99-CGJ, sendo competente, na Capital, a Vara
de Registros Publicos e, no interior, a Diregdo do Foro.

“Art. 92 O pedido de regularizacdo do lote individualiza-
do, de quarteirdo ou da totalidade da area sera apresentado
perante o juizo competente que, autuado e registrado, ouvi-
ra, no prazo de 10 (dez) dias, o Oficial do Registro de Imdveis.

Paragrafo Primeiro. Em sequida, os autos serdo remetidos
ao Ministério Publico para manifestacdo.

Paragrafo Segundo. Apds, os autos serdo conclusos ao Juiz
de Direito que decidira de plano, podendo, se assim entender,
suspender o julgamento e determinar publicagdo de edital
para ciéncia de terceiros.

Paragrafo Terceiro. Seré competente, em Porto Alegre, a Vara
dos Registros Pblicos e, no interior, a Vara da Diregdo do Foro.”

Os documentos necessarios para a implementacao via More
Legal Il estdo previstos no artigo sequndo do provimento 17/
99-CGJ, com a sequinte diccdo.

“Art. 2. Nas comarcas do Estado do Rio Grande do Sul,
inclusive na capital, em situagGes consolidadas, podera a au-
toridade judiciaria competente autorizar ou determinar o re-
gistro acompanhado dos seguintes documentos:

|- titulo de propriedade do imével; ou, nas hipéteses dos
§§ 32 e 42 apenas a certidao da matricula;

II- certiddo negativa de agdo real ou reipersecutdria refe-
rente ao imovel, expedida pelo oficio do Registro de Imdveis;

[l- certidao de énus reais relativos ao imovel,

IV- planta do imdvel e respectiva descricao, emitidas ou
aprovadas pela Prefeitura Municipal.

)

Paragrafo Terceiro. O titulo de propriedade sera dispensa-
do quando se tratar de parcelamento popular, destinado as
classes de menor renda, em imével declarado de utilidade
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publica, com processo de desapropriacao judicial em curso e
imissao provisdria na posse, desde que promovido pela Uniao,
Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas entidades dele-
gadas, autorizadas por lei a implantar projetos de habitacao.

Paragrafo Quarto. No caso de que trata o Paragrafo Tercei-
ro, 0 pedido de registro do parcelamento, além do documen-
to mencionado no art. 18, inciso V, da Lei n® 6.766/79, sera
instruido com copias auténticas da decisdao que tenha
concedido a imissdo proviséria na posse, do decreto de desa-
propriacao, do comprovante de sua publicacao na imprensa
oficial e, quando formulado por entidades delegadas, da Lei
de criagdo e de seus atos constitutivos.

Paragrafo Quinto. Nas regularizagoes coletivas, podera ser
determinada a apresentacao de memorial descritivo elabora-
do pela Prefeitura Municipal, ou por ela aprovado, abrangen-
do a divisao da totalidade da area ou a subdiviso de apenas
uma ou mais quadras.”

Aqui reside um dos problemas cruciais para a implemen-
tacdo da medidas asseguradas pelo projeto More Legal II, a
planta do imével e respectiva descricao deverao ser emitidas
ou aprovadas pela municipalidade.

Observa-se, com relativa freqiiéncia, a resisténcia dos munici-
pios em proceder a aprovagdo ou emissdo de tais instrumentos,
ao argumento de que nao estdo conformes com a lei.

No entanto, onde a situacdo é consolidada, a mesma é
fundada na propria inércia no exercicio do seu poder-dever
de policia, so restando o caminho da regularizagdo, agora
possibilitado por essa especial medida.

Destacam-se, dentre as possibilidades instituidas pelo projeto:

1. a retificagdo da area para a sua especializagio;

2. a localizacdo de areas em condominio;

3. a regularizacdo do parcelamento; e

4. o usucapido.

A retificacdo de érea tem assento no artigo 10 do provi-
mento 17/99-CGJ.

“Art. 10. No caso da area parcelada n3o coincidir com a
descricao constante do registro imobiliario, o Juiz determina-
ra a retificacdo da descricdo do imével com base na respecti-
va planta e no memorial descritivo.”

A localizacao de areas em condominio recebe seu enquadra-
mento no disposto no artigo sétimo do provimento 17/99-CGJ.

“Art. 79. Em imdveis situados nos perimetros urbanos, as-
sim como nos locais urbanizados, ainda que situados na zona
rural, em cujos assentos conste estado de comunhao, mas
que, na realidade, se apresentam individualizados e em situ-



acdo juridica consolidada, nos termos do art. 2¢, paragrafo pri-
meiro, deste Provimento, o Juiz podera autorizar ou determinar
a averbacdo da identificacdo de uma ou de cada uma das fra-
¢Oes, observado o sequinte:

I- anuéncia dos confrontantes da fracao do imovel que se
quer localizar, expressa em instrumento publico ou particular,
neste caso com as assinaturas reconhecidas;

II- a identificacdo da fracdo de acordo com o disposto
nos arts. 176, inciso I, n2 3, e 225 da lei 6.015/73, através
de certiddo atualizada expedida pelo
Poder Publico Municipal.”

de iméveis urbanos ou urbanizados, com fundamento no pre-
sente Provimento, recomenda-se o ajuizamento de agoes de
usucapiao, individual ou coletivo, observando-se, conforme o
caso, o disposto no art. 46 do Codigo de Processo Civil.
Paragrafo Unico. As certiddes necessarias 4 instrucdo do pro-
cesso de usucapido, sendo o autor beneficidrio da assisténcia
judiciaria, poderao ser requisitadas pelo Juiz gratuitamente.”
Admite-se, ainda, a reqularizacdo pelo poder publico, confor-
me disposto nos artigos quarto e quinto do provimento citado.
O rol de documentos é bastante
simplificado em se comparando com

A regularizacdo de parcelamento,
por sua vez, tem amparo no artigo
nono do provimento 17/99-CGlJ.

“ Art. %, O pedido de reqularizacao
do lote individualizado, de quarteirdo ou
da totalidade da area sera apresentado
perante o juizo competente que, autua-
do e registrado, ouvirg, no prazo de 10(dez)
dias, o Oficial do Registro de Iméveis.

Paragrafo Primeiro. Em seguida, os

"0s contratos
deverdo ser registrados,
valendo
como titulo para
transmissao da
propriedade quando

aquele constante no artigo 18 da lei
6.766/79, pois se trata de mera regu-
larizagdo de uma situagdo dominial
preexistente, restando indcua a apre-
sentacao de certidoes referentes a si-
tuacao juridico-econdmica do lotea-
dor para seguranga do negdcio rea-
lizado frente ao adquirente, j& con-
solidado e irreversivel.

Cumpridos os tramites legais, o juiz

autos serdo remetidos ao Ministério acompanhados determinaré o registro da regulariza-
Plblico para manifestacao. d a d evida prova d e ¢ao. O documento judicial ndo preci-

Par4grafo Seqgundo. Apos, os autos . N fi sara ser necessariamente um manda-
serdo conclusos ao Juiz de Direito que qUItagao. . do, nem mesmo uma ordem judicial es-

decidird de plano, podendo, se assim

pecifica, tendo em vista que a decisao

entender, suspender o julgamento e de-
terminar publicagdo de edital para ciéncia de terceiros.

Paragrafo Terceiro. Sera competente, em Porto Alegre, a Vara
dos Registros Pablicos e, no interior, a Vara da Direcao do Foro.

Paragrafo Quarto. O procedimento sera regido pelas nor-
mas que regulam a jurisdi¢do voluntaria, aplicando-se, no que
couber, a Lei n¢ 6.015/73, atendendo-se ao critério de conve-
niéncia ou oportunidade.”

Aqui ressalva-se que os contratos deverao ser registrados,
valendo como titulo para transmissao da propriedade quan-
do acompanhados da devida prova de quitacao e do recolhi-
mento do imposto de transmissao de bens iméveis — ITBI res-
pectivo. Tal registro podera ser obtido mediante a comprova-
¢ao idonea da existéncia do contrato, nos termos do artigo
27 da lei 6.766/79 (art. 62, prov. 17/99-CGJ).

Finalmente, 0 usucapiao, encontra assento no artigo 13
do provimento 17/99-CGJ.

“Art. 13. Na eventual impossibilidade de reqularizagdo e
registro de loteamento, desmembramento ou fracionamento

proferida nos autos sera suficiente para
gerar o lancamento do registro.

Prolatada a decisdo, todo o processo serd remetido ao ofi-
cio de registro de iméveis, para que seja regularizada a pro-
priedade, autuado e, posteriormente, arquivado, providenci-
ando-se na abertura das matriculas respectivas.

VI. O Estatuto da Cidade da novos

contornos ao projeto More Legal

Estabelece o provimento 17/99-CGJ que sdo excetuadas
da possibilidade de regularizacdo as éreas de risco ambien-
tal, conforme se observa.

“Art. 12,

Paragrafo Unico. Ficam excluidas as reas de risco ambi-
ental, areas indigenas, de preservagao natural e outros casos
previstos em lei.”

Ocorrre, todavia, que legislagdo recente, que lhe é super-
veniente, deu contornos outros a tal normatizagao.

0 novel Estatuto da Cidade — lei n® 10.257/200 — estabe-
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leceu regras basicas para o desenvolvimento da politica
urbana, e ja no paragrafo Unico do artigo primeiro,
deixou assentado.

“Art. 12, Na execucao da politica urbana, de que tratam os
arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, sera aplicado o pre-
visto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada
Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem plblica e inte-
resse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol
do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental.”

Veja-se que as normas desta lei sdo de ordem publica e
interesse social, prevalecendo sobre outras normas que tra-
tam do assunto.

Nessa esteira, seu artigo segundo passou a regular as di-
retrizes para o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da
cidade e da propriedade urbana, sendo vejamos.

"Art. 2,

|- 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
geracdes,.” (g. n.)

Aqui vale dizer, na hierarquia
dos direitos apregoados pelo Esta-
tuto da Cidade, tem-se o direito a
moradia em ordem prioritdria.

A proposito da afirmativa,
observe-se a licdo de Caramuru
Afonso Francisco: “Diante da
postura agora tomada pelo estatu-
to, vé-se que hd, dentro da prioridade estabelecida, seja pos-
sivel o sacrificio de parte do saneamento ambiental somente
quando se busque a protecao da moradia, direito que possui
maior grau de prioridade dentro de nosso ordenamento cons-
titucional. (...) Assim é que, somente apds a moradia e 0 sa-
neamento ambiental é que se apresenta como aspecto do direi-
to a cidades sustentaveis o direito a infra-estrutura urbana.”

0O direito @ moradia a que alude o Estatuto da Cidade
sustenta o pedido de regularizagdo com base no projeto
More Legal Il e se sobrepde a questdo ambiental e de infra-
estrutura, restando mitigada a vedagdo constante no
paragrafo primeiro do artigo primeiro do provimento 17/
99-CGJ, sendo viavel que se processe a regularizacao,

128 irib em revistiz

mesmo em areas dessa espécie, salvo se houver absoluta im-
possibilidade técnica.

VII. Conclusao
Permito-me concluir, de todo o exposto, o seguinte.

O foco de atuacdo do projeto esta na dignidade da pessoa
humana, ndo no favorecimento ao parcelador faltoso, quando
esta presente situacao consolidada e irreversivel.

A situacdo consolidada vem definida no préprio texto do pro-
vimento em referéncia, valendo como prova documentos prove-
nientes do poder publico e os contratos de venda ou promessa
de venda das fragbes comprovam a irreversibilidade da posse.

Nao obstante fundar-se na posse — em virtude da exigéncia
de situacao consolidada e irreversivel —, a situacao dominial de-
vera ser comprovada, o que, alids, figura como requisito para
implemento da medida (art. 22, |, prov. 17/99-CG]J).

As medidas oriundas do provimento 17/99-CGJ sdo cons-
titucionais, ndo se aplicando as regras ordindrias dos lotea-
mentos nessa modalidade de regularizagdo, presente a
situacdo consolidada aludida.

Por meio dele sera possivel a realizacao de inimeros atos
destinados a regularizacdo plena
da propriedade, dentre eles: a reti-
ficacdo da drea para a sua especi-
alizagdo (art. 10, prov. 17/99-CG)J),
a localizacdo de areas em condo-
minio (art. 7¢, prov. 17/99-CG)), a
reqularizacao do parcelamento, ur-
bano ou urbanizavel (art. 99, prov.
17/99-CG)) e, finalmente, o usuca-
pido (art. 13, prov. 17/99-CG)),
nada impedindo sejam cumulados
os pedidos de localizacdo, retificacdo e reqularizagao.

Sera dever da municipalidade a aprovagao das plantas
apresentadas com fundamento no provimento 17/99-CG)J,
considerando a irreversibilidade da situacdo, fundada, no
mais das vezes, na inércia do proprio poder plblico no
exercicio do seu poder-dever de policia.

Por fim, a questdo ambiental, de relevancia fundamental,
deve ser analisada levando em conta a amplitude do direito a
moradia, cuja regularizacdo sera glosada somente se houver
absoluta impossibilidade técnica.

* Julio Cesar Weschenfelder é registrador piiblico de Vera Cruz, RS.



Por uma politica e um
programa nacional de
apoio a regularizacao
fundiaria sustentavel:
uma proposta inicial
para consulta

e ampla discussao

Edésio Fernandes*

1. Justificativa

0 modelo de desenvolvimento e expansdo que comandou
nossa urbanizacao acelerada produziu cidades fortemente
marcadas pela presenca das chamadas “periferias” e “fave-
las". Dezenas de milhdes de brasileiros ndo tém tido acesso
ao solo urbano e a moradia sendo mediante processos e meca-
nismos informais — e freglientemente ilegais —, autoconstruindo
um habitat precério, vulneravel e inseguro. Favelas, loteamentos
e conjuntos habitacionais irregulares, loteamentos clandestinos,
corticos, casas de fundo, ocupagdes de areas publicas, nas en-
costas e beiras de rios — essas tém sido as principais formas de
habitacao produzidas diariamente nas cidades brasileiras pela
maior parte de nossos moradores urbanos.

Apesar da forte ligagdo que se estabelece entre o fendme-
no e as grandes cidades — realmente, mais de 97% das cida-
des com mais de 500 mil habitantes tém favelas —, a precarieda-
de e a ilegalidade da maior parte de nosso territdrio estao
hoje presentes em cidades de todos os tamanhos e em todas
as regioes do pais. De acordo com pesquisa do IBGE (2000),
as favelas estdo presentes também em 80% de nossas cida-
des médias entre 100 mil e 500 mil habitantes, e em 45%
daquelas entre 20 mil e 100 mil habitantes. Os assentamen-
tos irregulares ou ilegais estao presentes até em pequenas
cidades — 36% das quais com menos de 20 mil habitantes
tém loteamentos irrequlares e 20% delas tém favelas.

0 assunto vem a tona quando barracos desabam por for-
¢a de intensas chuvas de verao ou nas interminaveis cenas de
violéncia urbana apresentadas na midia, invariavelmente as-

sociadas a esses cenarios urbanos precarios e inacabados. O
assunto aparece também quando eclodem crises ambientais
— como o comprometimento de reas de recarga de manan-
ciais em funcao de “ocupacdo desordenada”. Entretanto, nos-
505 olhos e nossas almas ja se acostumaram a esse modelo:
parece “natural” que nossas cidades tenham um “centro” —
lugar com infra-estrutura completa, onde se concentram o
comércio, 0S servicos, 0s equipamentos culturais e onde todas
as residéncias de nossa diminuta classe média tém escritura
devidamente registrada em cartdrio —, e uma “periferia” — feita
exclusivamente de moradias de pobres, precérias e desprovidas
de oportunidades, eternamente inacabadas e cujos habitantes
raramente tém escrituras ou registros de propriedade.

Quando esse assunto vem a tona, aparecem as andlises
que culpam o Estado por ndo ter planejado uma politica ha-
bitacional ou mesmo por ter “se ausentado”. Nao é bem isso
que observamos em nossa historia recente. Na verdade, as-
sim como nossas cidades sdo partidas entre territorios formais
e informais, a intervencdo do Estado nessas duas porgdes
tem sido bastante diversa. As &reas “de mercado” sdo legis-
ladas e reguladas por meio de um vasto sistema de normas,
contratos e leis, que quase sempre tém como base a proprie-
dade escriturada e registrada, desde o acesso ao crédito até
o habite-se final de um empreendimento. Dessa forma, os
terrenos que, de acordo com a lei, sao aptos para urbanizar
assim como os financiamentos que a politica habitacional pra-
ticada no pais disponibilizou ficam reservados para o diminu-
to circulo dos que tém acesso a propriedade urbana legal.

Para os mercados informais e irregulares, sobram as terras
que a legislacdo urbanistica e ambiental nao disponibilizou
para o mercado formal: areas de preservacao, areas publicas,
zonas rurais, areas non aedificandi, parcelamentos irrequla-
res, etc. Invisiveis para o planejamento e para a legislagdo —
nem sequer se sabe quantas familias neste pais vivem em
assentamentos irregulares —, as periferias e favelas sao per-
manentemente investidas pela gestdo politica das cidades.
De fato, o processo de consolidacdo das periferias e favelas
do pais ha décadas vem sendo objeto de microinvestimentos
em pequenas doses de infra-estrutura. A ambigiidade de sua
condicdo juridica e urbanistica torna as comunidades que ali
vivem especialmente vulnerdveis a politicas clientelistas.

Por todas essas razbes, a informalidade da produgao do
habitat entre os grupos mais pobres precisa ser urgentemen-
te enfrentada, em virtude das graves conseqiiéncias socioe-
condmicas, urbanisticas, ambientais e politicas desse fe-
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ndémeno diretamente para os moradores dos assentamen-
tos informais, mas também para as cidades e para a
populacdo urbana como um todo.

2. Por uma politica nacional de

regularizacao fundiaria

Reconhecendo a dimensdo, a gravidade e as implicacdes dos
processos de desenvolvimento urbano informal, o governo fede-
ral deve pela primeira vez formular uma politica nacional sobre
a questao, especialmente visando a orientar os programas espe-
cificos de regularizacao dos assentamen-
tos ja consolidados.

2.1 Natureza da politica
nacional

De imediato, deve-se dizer que qual-
quer iniciativa do governo federal tem
necessariamente de levar em conta a dis-
tribuicdo de competéncias juridico-poli-
ticas estabelecidas pela Constituicdo fe-
deral de 1988 e pelo Estatuto da Cidade
sobre a questao, de modo a formular uma
politica condizente com a ordem juridica
em vigor e com 0S processos sociopoliti-
C0s ja construidos no Brasil.

Nesse contexto, o governo federal
deve reconhecer o papel central dos
municipios no enfrentamento dos pro-
blemas decorrentes dos processos de
desenvolvimento informal e na formu-
lag@o e implementacao dos programas
de regularizacdo fundiaria dos assen-
tamentos informais em areas urbanas.

A acdo do governo federal, portanto, deve ter o sentido de
apoiar, complementar e/ou suplementar a a¢do dos governos
municipais, intervindo de forma mais direta — mas sempre
em parceria com 0s municipios — apenas nos casos em
que os assentamentos a serem regularizados estejam si-
tuados em terras de propriedade da Unido e que se en-
quadrem nos critérios da medida proviséria 2.220/01 (con-
cessao especial de uso para fins de moradia).

Trata-se certamente de um papel da maior
importancia especialmente porque é preciso criar com
urgéncia uma frente ampla e integrada de acao intra e
intergovernamental bem como de diversas formas de
parcerias entre o Estado e a sociedade civil, frente essa
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cuja formagdo o governo federal tem melhores condigdes de
promover e liderar.

2.2 Pressupostos da politica nacional de apoio a
regularizacdo fundiaria sustentavel

O recém-criado Ministério das Cidades deve coordenar um
amplo processo de discussdo das bases dessa “politica nacio-
nal de apoio a regularizagao fundidria sustentavel”, partindo
dos seguintes pressupostos.

— O reconhecimento do direito a moradia e & seguranga da
posse como direitos humanos fundamentais, de acordo com a
Constituicdo brasileira e nos termos da
campanha global da ONU pela seguran-
¢a da posse executada por UN-Habitat.

-0 acesso a terra urbana como efei-
to juridico do principio constitucional
da funcdo social e ambiental da pro-
priedade — tanto privada quanto pu-
blica — e da cidade.

— A supremacia do direito publico
sobre o direito privado na regulacdo da
ordem urbanistica e na interpretacao e
aplicacao do Estatuto da Cidade.

— A compreensao da natureza curati-
va dos programas de regularizacdo, que
devem ser implementados em um contex-
to amplo de politicas publicas em todas as
esferas governamentais, com énfase na
produgdo de opgdes de moradia social, no
manejo do uso e ocupagao do solo urbano
e em politicas fiscais e extrafiscais, sempre
nos termos do Estatuto da Cidade, visando
a quebrar o ciclo perverso que tem produ-
zido a informalidade e a prevenir a produgo irregular das cidades.

— A necessidade de conciliagdo entre a regularizacao urba-
nistica e ambiental com a regulariza¢do juridica.

— A necessidade de contribuir para a renovacao dos pro-
cessos de mobilizacdo social na discussdo acerca do desen-
volvimento urbano informal, especialmente pelo reconheci-
mento da participacdo popular efetiva em todas as etapas
dos processos de regularizacao.

2.3 Objetivos gerais da politica nacional

Os objetivos gerais dessa politica nacional devem ser:

— apoiar os municipios na implementacdo do Estatuto
da Cidade, com énfase nos novos instrumentos de regqula-
rizacdo fundiaria indicados no Estatuto da Cidade e na



ampliagdo do acesso, por parte da populacdo de menor
renda, a terra urbanizada;

— promover a integragao, em todas as instancias de gover-
no, de programas de regularizacdo — combinando urbanizacdo e
legalizagao — com politicas includentes de planejamento urbano
e estratégias democraticas de gestao urbana; e

— promover o reconhecimento de maneira integrada dos
direitos sociais e constitucionais de moradia e preservacdo ambiental,
qualidade de vida humana e preservacdo de recursos naturais.

2.4 Objetivos especificos da politica nacional

Os objetivos especificos da
politica nacional devem ser:

3.1 Estratégia de apoio juridico

A estratégia de apoio juridico deve buscar:

— discutir a necessidade de revisao da legislacao federal
em alguma medida;

— promover aproximagao, didlogo, informagdo e sensibili-
zacdo de atores fundamentais como juizes e corregedores,
ministério pablico, OAB e faculdades de direito, registradores
publicos, etc., visando ao reconhecimento dos novos direitos
coletivos consolidados pelo Estatuto da Cidade e a viabilizar o
registro imobilidrio dos mesmos; e

— difundir uma nova cultura juri-
dica baseada no principio da fun-

— promover o reconhecimento
dos novos direitos — especialmente
usucapido e concessao de direito
real de uso — e sua plena utiliza-
¢do, enfatizando que séo novas for-
mas de direitos reais de
propriedade, priorizando solugdes
coletivas a problemas que sdo es-
sencialmente coletivos;

— buscar a remogdo dos obstacu-

“... 0 Ministério das
Cidades deve discutir
os termos de um
‘programa nacional
de apoio a regularizacao
fundiaria sustentavel’,

cao social e ambiental da proprie-
dade e da cidade.

3.2 Estratégia de apoio fi-
nanceiro

A estratégia de apoio financeiro
deve visar principalmente a:

—identificar e centralizar recursos
de programas existentes no ambito
do Governo Federal;

— captar recursos da iniciativa

los da legislago federal fundiaria, bUSCEme especialmente privada; e

cartora_na, urbafﬂftica e ambiental; promover 3 T'IECESSéI'i 5 _—c:aptar remgsdeagenoas mter-n&
— criar condigbes para o reco- o ~ donais de financiamento e cooperagdo.

nhecimento dos titulos represen- compatlblllzagao 3.3 Estratégia de apoio

tativos dos novos direitos acima gt urbanistico

mencionados pelas agéncias de ent.re O’t)']EtIV(?'S, A estratégia de apoio urbanistico

crédito publicas e privadas; e prlnCIPlOS, o deve buscar sobretudo aproximacao,

— incentivar formas de parceria

dialogo, informacdo e sensibilizacao

com a sociedade civil, promovendo
ampla participagdo popular em todas as etapas das interven-
¢bes de regularizacdo fundiaria.

3. Por um programa nacional de apoio

a regularizacdo fundiaria sustentavel

Com base em tais pressupostos e objetivos, o Ministério
das Cidades deve discutir os termos de um “programa nacio-
nal de apoio 4 regularizacdo fundiaria sustentavel”, buscan-
do especialmente promover a necessaria compatibilizaco
entre objetivos, principios, mecanismos, processos e recursos.

0 “programa de apoio” deve ser estruturado em torno de
quatro estratégias principais fundamentalmente integradas,
quais sejam, estratégias de apoio juridico, financeiro, urbanis-
tico e administrativo/institucional.

de atores como Confea, Creas, |ABs,
FNA, Fisenge, faculdades de arquitetura e urbanismo, faculda-
des de engenharia, faculdades de geografia, Associagao Nacio-
nal de Gedgrafos e outras entidades profissionais, para presta-
¢ao de assisténcia técnica a custos mais baixos; e enfrentamento
dos problemas decorrentes da ocupagdo de areas de risco e outras
areas de valor ambiental.

3.4 Estratégia de apoio administrativo/institucional

Finalmente, a estratégia de apoio administrativo/institucio-
nal deve propor a construcdo das bases de um dialogo per-
manente com as prefeituras, visando a:

— disseminar o uso demoaratico dos processos e instrumentos
do planejamento, tais como as Zeis, zonas especiais de interesse
social, para minimizar a pressdo do mercado imobilidrio e garantir
a permanéndia dos ocupantes nas areas regularizadas;
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— apoiar a revisao das regulagdes urbanisticas municipais e
dos pardmetros construtivos nas Zeis; montar um banco de
experiéncias municipais de regularizagdo fundiéria; e

— promover troca de informagdes Unido/municipio, visando
a subsidiar processos de tomada de decisdo.

3.5 Acao em terrenos ocupados de propriedade
da Unido federal

De imediato, a Secretaria de Programas Urbanos do Ministé-
rio das Cidades deve promover uma integracdo interministerial
para facilitar a regularizagdo urbanistica, juridica e social em
terras da Unido, com base na MP 2.220/01, para o que serd
necessario realizar o cadastramento do patriménio da Unido.

3.6 Apoio a municipios

Da mesma forma, a secretaria deve buscar prestar apoio téc-
nico e financeiro para:

— a realizagdo de cadastros municipais para identificacdo,
mapeamento e cadastramento das irreqularidades urbanas;

— a assisténcia técnica e juridica aos municipios para mon-
tagem e/ou aperfeicoamento de programas municipais de re-
gularizacdo fundiaria;

— a formagdo de uma rede de parceiros para prestacdo de
apoio técnico, juridico e social aos municipios nas acdes de
regularizacdo fundiaria;

— a ariacdo de um sistema de informagdo que possa identifi-
car regimes de posse;

—a andlise e revisdo politicas, no sentido de prové-las, acom-
panhé-las e avali-las; e

— a divulgacdo junto aos municipios e a sociedade das agdes do
Ministério das Cidades e do escopo dos programas disponiveis,
fontes de recursos existentes e da rede de assisténcia técnica.

3.7 Outras linhas de acdo

Outras possiveis linhas de acdo a serem perseguidas pela
secretaria devem incluir:

— discussao da possibilidade de regularizaggo urbanistica, juridica
e sodal em terras da Unido, com base na MP 2.220/01, bem como
remogao, sempre que possivel, dos obstaculos a regularizagio de
assentamentos informais em terrenos de marinha;

— formagdo de parcerias para discutir a reqularizagdo urba-
nistica, juridica e social em proprios municipais e estaduais e
propriedades privadas, com base no Estatuto da Cidade;

—realiza¢ao do cadastramento do patriménio da Unido,
com énfase nas areas afetadas pela MP 2.220/01;

— apoio técnico e financeiro para realizagdo de cadastros
municipais para identificacdo, mapeamento e cadastramen-
to das irregularidades urbanas;
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— assisténcia técnica e juridica aos municipios para monta-
gem e/ou aperfeicoamento de programas municipais de regu-
larizacdo fundiaria;

— formagao de uma rede de parceiros para prestaco de
apoio técnico, juridico e social aos municipios nas acdes de
reqularizacdo fundiaria;

— sistema de informacdo que possa identificar regimes de
posse; analisar e revisar politicas, no sentido de prové-las,
acompanha-las e avalia-las; e

— divulgacdo, junto aos municipios e a sociedade, das acdes
do ministério e do escopo dos programas disponiveis, fontes
de recursos existentes e da rede de assisténcia técnica.

3.8 Recursos

Os recursos devem ser buscados no orgamento geral da
Unido e em programas ja existentes, como Programa de
subsidio para habitagdo e Habitar Brasil BID, e discussdes
devem promovidas com outras possiveis fontes, tais como
0 Banco Mundial, Cities Alliance, agéncias de cooperacio
de governos estrangeiros, ONGs internacionais, Lincoln Ins-
titute of Land Policy, UN-Habitat e UNDP.

Prioridade deve ser dada a municipios com acdes de re-
gularizacao urbanistica e fundiaria ja iniciada e contando
com recursos do governo federal; municipios com ocupa-
¢Oes identificadas em terras da Unido; e municipios seleci-
onados para o Programa Fome Zero.

4. Conclusao

O desafio é gigantesco, os problemas sdo muitos, as dificul-
dades enormes e 0s recursos esparsos, mas também sdo muitas
as idéias e é enorme a energia do novo Ministério das Cidades.

Uma boa mobilizagdo intergovernamental e social deve
ser estimulada em torno da politica nacional, de forma a
legitimar o desenho conceitual do programa de apoio e
para promover a construgdo das bases sociopoliticas e ju-
ridico-institucionais de sua materializacao.

* 0 doutor Edésio Fernandes é jurista e urbanista, consultor da
Secretaria Nacional de Programas Urbanos do Ministério das
Cidades. Este texto é resultado de uma revisdo de proposta
preliminar elaborada pelo autor, devidamente discutida por
diversos membros da equipe da Secretaria de Programas Urbanos
e de outros departamentos do Ministério das Cidades, bem como
por uma equipe interministerial. As sugestdes e os comentarios
resultantes dessas discussées foram incorporados a este texto.



Guetos
urbanos

Douglas Vieira de Aguiar*

A implantacdo de conjuntos habitacionais em dreas cen-
trais da capital gatcha suscita o debate sobre o manejo do
espaco publico e as praticas sociais dai decorrentes e mostra
que o aspecto espacial desses projetos pode impedir a inclu-
530 social de seus moradores.

Ao contrario do que ocorreu nos anos de 1960 e 1970
quando, sob o patrocinio do BNH, Banco Nacional da
Habitagdo, construiu-se em larga escala nas periferias urba-
nas, hoje se percebe uma tendéncia predominante de implanta-
¢do dos projetos de habitagdo para populagdo de baixa renda
em &reas mais centrais das cidades. Parece haver um generaliza-
do reconhecimento da importancia das condicdes de acessibili-
dade e centralidade na implementacdo da habitacao de carater
social, em particular, e de ambientes urbanos saudaveis, em geral.

0 caso de Porto Alegre é emblematico nesse aspecto. Por
mais de uma década sob uma administracdo municipal de es-
querda, essa cidade parecia ter as condi¢des ideais para a
implementagdo do que poderia ser denominado o urbanismo
da centralidade. A discussao critica de dois casos — o nucleo
Planetario e o nticleo Lupicinio Rodrigues — mostra, no entan-
to, uma histéria diferente. Esses conjuntos habitacionais, am-
bos concluidos recentemente pela municipalidade, apesar de
seu alto grau de centralidade, tém evidenciado enormes difi-
culdades na realizacdo desse urbanismo progressista.

0 fim da rua

0 nicleo Planetério tem localizagdo urbana privilegiada
no bairro de Santana, vizinho a ruas de tradicional ocupagdo
de classe média e média alta, o que aparentemente propiciaria
uma aproximagao natural entre moradores do nicleo e mora-
dores do bairro. Curiosamente, o projeto ndo se aproveita dessa
condicdo. Ao contrério, nega-a, criando uma espécie de bol-
s30 de segregagdo a um s tempo vizinho e apartado do bair-
ro. Seria essa uma estratégia projetual deliberada? Intencio-
nal ou ndo, o fato é que o padrdo urbano introduzido pelo
novo niicleo habitacional é exético se comparado com o bair-
ro onde se insere e com a cidade em geral. Sua configuracdo

espacial labirintica, constituida por becos estreitos e tortuo-
sos, difere por inteiro do bairro existente, cujo espago piblico
é majoritariamente constituido por ruas largas e longas.

A articulacdo entre o espago publico gerado pelo conjunto
e 0 espago publico do bairro é particularmente impactante se
analisada sob a dtica da pratica social: constrange a presenca
de estranhos e promove, via desenho urbano, a segregacao
social. Nesse aspecto, 0 modo como o nicleo Planetario se
liga & rua Santa Terezinha é decisivo. No arranjo espacial pro-
posto, um dos blocos do conjunto habitacional literalmente
obstrui a caixa da rua, ignora a presenca dela e, nao se sabe
se deliberadamente ou por acidente, transforma num beco
residual justamente aquele espaco que seria o principal elo
entre o empreendimento e o coragdo do bairro. Seria esse um
resultado almejado, produto de uma inten¢do de projeto? Uma
tentativa de usar a arquitetura para evidenciar o contraste
social? Ou seria um subproduto projetual inesperado?

Inferno

Passados dez anos desde a construgao do nucleo Planeta-
rio foi recentemente inaugurado o nuicleo Lupicinio Rodrigues,
também localizado em &rea central, no ndo menos tradicional
bairro de Menino Deus — outro caso de renovagao de area
deteriorada por urbanizacao informal com manutengao dos
moradores no local. Desta feita, porém, a prefeitura esme-
rou-se no aspecto cosmético: a ornamentagao emprega
revestimentos cerdmicos ao modo do edificio de aparta-
mentos projetado e construido para a classe média, e ha
um grande painel em mosaico que homenageia o
compositor que empresta nome ao nicleo.

Sob o aspecto espacial, no entanto, o projeto tem compro-
metimentos. Sequindo a tendéncia ja observada no nicleo
Planetario, o arranjo espacial do Lupicinio Rodrigues foi con-
cebido de modo a criar um gueto urbano, uma porgao de es-
paco publico segregado do entorno imediato. O bairro de
Menino Deus, assim como o bairro de Santana, onde foi im-
plantado o nicleo Planetério, tem seu espago publico confi-
gurado ao modo da cidade tradicional, de quarteirdes em xa-
drez, com portas e janelas emoldurando o espago das ruas.

Essa lei elementar e ancestral do espaco publico é aqui
rompida. A rua frontal ao niicleo — nesse caso, uma praga — €
ignorada e a maior parte das edificacdes que compdem o Lu-
picinio Rodrigues & voltada para um beco interno, produto de
uma forma espacial introvertida. A implantagdo do conjunto
dispds as paredes laterais dos edificios, na verdade empenas
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cegas, voltadas para a praga. Portanto, a contribuic3o do novo
empreendimento a praga é majoritariamente dada por muros
opacos. O beco, uma espécie de anel interior, é hoje conhecido
como “inferno”. O trafico de entorpecentes, aspecto pelo qual
0 local é desde ha muito notdrio, encontrou nessa arquitetu-
ra a espacializacdo propicia. Repete-se a questao: seria isso
intencional ou um subproduto projetual inesperado?

Protecionismo
via desenho urbano

Os casos acima comentados sugerem questionamentos.
Muito embora para os moradores desses empreendimentos a
situacdo atual seja, em tese, melhor que a anterior, quando
residiam em casebres, o vislumbre daquilo que poderiam ser
esses conjuntos se adequadamente pensados e desenhados
serve como fermento para futuras intervencdes.

Ha dois aspectos, ambos associados s praticas sociais en-
volvidas, que vém a tona. O primeiro é morfoldgico; ou seja,
refere-se ao tipo de forma urbana gerada por esses novos
conjuntos habitacionais. O outro é imobiliario, dado pela dinami-
ca urbana naturalmente associada as forcas de mercado.

No aspecto morfolégico, ambos os casos tém como pre-
missa o fato de os nlcleos habitacionais estarem implanta-
dos em bairros cuja forma espacial é bastante precisa e inte-
ligivel, baseada na tradicional malha urbana de ruas em xa-
drez, numa composicdo oxigenada por vias largas e longas.

De modo contrastante, a forma espacial do ambiente pu-
blico verificada nos dois conjuntos é tortuosa, acanhada do
ponto de vista dimensional, suscitando, inevitavelmente, a se-
guinte questao: por que introduzir, ou enxertar, num sistema
espacial tradicional ha tanto tempo vigente uma solugdo es-
pacial exotica, fragmentada e labirintica? Haveria a intencdo
de enfatizar essa comunidade ou esse lugar pela composigdo
de um desenho urbano contrastante com o entorno e, em
consequéncia, exacerbar o contraste social a partir do
tratamento espacial ou arquitetonico?

Do ponto de vista da dindmica urbana, naturalmente as-
sociada as leis do mercado imobilidrio, esses novos nicleos
habitacionais apresentam uma limitacdo de fundamento. Esses
iméveis nao podem ser comercializados por seus moradores. S3o
juridicamente objeto de uma cessao de uso por tempo determi-
nado, 30 anos ao que se sabe. O fato de essas pessoas ndo
serem proprietarias e, assim, ndo poderem dispor desses iméveis
parece ser uma tentativa do poder publico de impedir uma
“expulsdo branca”, via lei natural do mercado imobiliario.
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Passados os anos, contudo, os efeitos desse paternalismo sdo
ambiguos. Por um lado, as transferéncias de imdveis ndo sdo
evitadas, pois as pessoas, muito embora impedidas de realizar
uma venda legal, escriturada, simplesmente vendem a chave, da
mesma forma que o comprador simplesmente paga pela chave.
E assim ocorrem os negdcios no mundo da informalidade.

Lamentavelmente, a chave é em geral passada por valores
aviltantes se comparados ao valor corrente dos iméveis nes-
ses bairros. Ao final, o protecionismo torna-se desastroso para
0 lugar no momento em que é rompida a dinamica imobiliéria
natural da cidade, baseada no valor econdmico da localizacio
urbana. Os moradores, por ndo se sentirem proprietérios, tém,
em geral, pouco ou nenhum cuidado com suas casas e, principal-
mente, com o local. O espaco publico exibe, por toda parte, deca-
déncia e deterioracao. Exatamente o oposto do que seria lgico
esperar quando da insercdo de um nicleo habitacional para
pessoas de baixa renda em uma érea urbana privilegiada.

Correndo os riscos

O resultado desse conluio de equivocos urbanisticos e ju-
ridicos faz com que esses lugares que deveriam ser exemplos
de renovacgdo urbana e recuperagdo social sejam, ao contra-
rio, exemplos de segregacdo espacial e degradagdo social. £
lamentavel que oportunidades tao perfeitas como essas de
emprego dos recursos da arquitetura e do urbanismo para
melhoria social sejam desperdicadas por equivocos discipli-
nares e ideologicos. Ficam, no entanto, as licdes para inter-
vengoes futuras.

Que, entdo, as estratégias urbanisticas e juridicas a serem
adotadas caminhem na direcdo de integrar as populacdes
socialmente emergentes a cidade preexistente, ainda que se
corra o risco da ocasional “expulsdo branca”...

“Douglas Vieira de Aguiar (aguiardouglas@hotmail.com) é
arquiteto formado pela UFRS, Universidade Federal do Rio
Grande do Sul, em 1975, e PhD pela UCL, University College
London, Inglaterra, em 1991. Atualmente leciona na UFRS.
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0 mito
da zona rural

Edésio Fernandes*

Muitos tém sido os avancos dos municipios na ltima dé-
cada na busca do pleno reconhecimento de seu lugar no con-
texto da federacdo brasileira.

De fato, a Constituicao federal de 1988 definiu de manei-
ra explicita a autonomia municipal em termos politicos, le-
gais e financeiros; posteriormente, as leis organicas munici-
pais consolidaram tal quadro. O fato é
que, em que pesem as restri¢bes do qua-
dro nacional mais amplo e a heranca pe-
sada dos regimes anteriores, 0s munici-
pios brasileiros nunca foram tdo ricos e
politicamente fortalecidos.

Contudo, uma ultima barreira parece
persistir: a nogao — equivocada — de que
o municipio ndo tem competéncia para
agir dentro das suas proprias zonas ru-
rais. Em outras palavras, existe por todo
lado um entendimento de que os muni-
cipios ndo teriam jurisdicao sobre a par-
te do territorio municipal reservada para atividades rurais, as
quais seriam campo exclusivo da acdo da Unido federal, no-
tadamente no que toca & disciplina do uso do solo.

Tal nocdo errdnea tem gerado todo tipo de aberragoes —
da falta de concessdo de alvaras de construgdo e de licencia-
mento de atividades na area rural a proliferacao de assenta-
mentos ilegais, tais como muitos dos chamados “loteamen-
tos fechados”, “granjeamentos” e “condominios horizontais”,
reconhecidamente para fins urbanos, além da freqtiente lo-
calizacdo de equipamentos institucionais do estado e da Unido
sem qualquer consulta aos municipios.

Tentando evitar tais problemas e de forma a exercer mais
controle sobre seus territorios, muitos municipios tém optado
por abolir totalmente as zonas rurais, abrindo a ocupacao ur-
bana — e a especulacdo imobilidria — mesmo aquelas areas
onde hé genuina atividade agropecudria e/ou vocagdo rural.

Além de afetar diretamente a producao rural, tais me-
didas tém também implicado, dentre outras coisas, um
maior comprometimento das dreas de preservagao de mananci-

ais e da cobertura vegetal existentes nas zonas rurais.

A grande ironia, contudo, é que cabe ao proprio municipio
delimitar tais zonas rurais — juntamente com as areas urbanas
e de expansdo urbana — por lei municipal. Ora, um principio
basico do regime juridico é o de que quem pode mais pode
menos: como, entao, justificar a falta de competéncia munici-
pal para agir sobre aquelas zonas criadas por lei municipal?

Na verdade, sdo duas as principais restricoes do quadro
legal vigente na acdo dos municipios nas zonas rurais: a de-
terminacdo do tamanho minimo do lote rural e a cobranga do
imposto territorial rural — de cuja arrecadagdo o municipio
participa. No mais, toda e qualquer atividade que implique
uso e ocupacao do solo rural deve ser submetida a aprovagdo
dos municipios, com o que se faz neces-
séria, além da formulagdo de uma politi-
ca rural municipal, também a aprovagao
de diretrizes e critérios de uso e ocupa-
cao do solo.

0 “mito da zona rural” tem origem na
historia de centralismo e autoritarismo do
pais e precisa ser corrigido com urgéncia.
Ao invés de entregar seus territorios a
acao ineficaz e incompetente do distante
Incra, transformando as zonas rurais em
verdadeiras terras-de-ninguém; ao invés
de ignorar a necessidade de enfrentar as
questdes rural e ambiental, facilitando a especulagdo imobili-
aria; ao invés de abolir as zonas rurais, 0s municipios deveri-
am talvez acabar com as "secretarias municipais de desenvolvi-
mento urbano”, tal como elas existem, de forma a que elas se
transformem em agéncias modernas de planejamento e promo-
¢ao do desenvolvimento municipal integrado e sustentavel.

*Edésio Fernandes é advogado, planejador urbano,
pesquisador h dez anos, radicado na Inglaterra, mestre e
doutor pela Universidade de Warwick. Atualmente é research
fellow da Universidade de Londres, onde trabalha com
planejamento, politicas, legislacdo urbana e ambiental em
paises em desenvolvimento, inclusive o Brasil. Trabalhou no
Plambel, Planejamento da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte, na Assembléia Constituinte.

Outros artigos: Law and Urban Change in Brazil (Avebury,
1995); llegal Cities (Zed Books, 1998); Direito Urbanistico (Del
Rey, 1998); e Enviromental Strategies for Sustainable
Development in Urban Areas (Ashgate, 1998).
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Regularizacao em areas
de protecao ambiental
no meio urbano

Laura Machado de Mello Bueno*

Este texto apresenta, em primeiro lugar, os instrumentos
de protecdo do meio ambiente, caracterizando especialmen-
te os aspectos ambientais relacionados as areas urbanas. Sao
destacados os conflitos entre a preservacdo e conservacdo
ambientais e a justi¢a social, especialmente o acesso & moradia
e aos servicos urbanos. Ao final sdo apresentadas algumas
diretrizes para integracdo entre as acdes de regularizacdo ur-
bana e fundidria e a necesséria recuperagdo da qualidade
ambiental das cidades brasileiras.

Instrumentos legais de protecdo ambiental

580 instrumentos legais de protecdo ambiental, as unidades
de conservacao, as areas de preservacdo permanente definidas
pelo Codigo Florestal, em ambito nacional, e as areas de prote-
¢do de mananciais, delimitadas por lei estadual ou municipal.

A legislacao brasileira — lei federal 9.985/2000 — consoli-
dou os diversos instrumentos com diferentes objetivos liga-
dos a preservacao e conservacao de bens naturais. Ela define
dois tipos de unidades de conservacdo.

Unidades de protecdo integral — reservas bioldgicas, esta-
¢Oes ecoldgicas, parques nacionais, monumentos naturais e
reflgios da vida silvestre — onde se proibe a existéncia de
populacdes humanas. Essas areas destinam-se exclusivamente
a protecdo da biota e pesquisa cientifica.

Unidades de uso sustentével —areas de protecio ambiental, APA,
areas de relevante interesse ecoldgico, floresta nacional, re-
serva extrativista, reserva de fauna, reserva de desenvolvimento
sustentavel e reserva particular do patriménio natural.

Nessas unidades, sob forma de contrato ou concess3o, nas
areas publicas, pode ser permitida a presenca de populagdes
tradicionais e a exploracdo de recursos. Para isso, a legislacdo
exige uma lei especifica regulamentando as atividades a par-
tir de um plano de manejo. Destaque-se que as APAs tém
sido criadas com delimitagdes territoriais abrangentes, en-
globando em seu territdrio atividades econdmicas preexisten-
tes e, mesmo, sedes de municipios.
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A mesma lei definiu o conceito de zona de amortecimento,
em torno das unidades de conservacao, onde devem ser estabe-
lecidas regulamentacdes especificas para minimizar o chamado
efeito de borda, de atividades limitrofes a area protegida.

0O Codigo Florestal — lei federal 4.771/1965 com ultimas
modificagdes na MP 2.166-67/2001 — considera de preser-
vacao permanente as florestas e demais formas de vegeta-
¢do natural em locais determinados — faixas ao longo de cursos
de &qua, topos de morros, montes, montanhas e serras, en-
costas com declividade superior a 45 graus, restingas fixado-
ras de dunas ou estabilizadoras de mangues, bordas de tabu-
leiros ou chapadas, campos e florestas em altitudes superio-
res a 1.800 metros.

Modificacao dessa lei em 1978 definiu que ela passava a
vigorar em areas metropolitanas definidas por lei. E outra modi-
ficagdo, em 1986, redefiniu a largura das faixas de protecio
permanente dos cursos d'agua. O Cddigo Florestal também pre-
vé a possibilidade de supressao dessas faixas por/para acdes de
interesse publico ou social, mediante prévia autorizag3o.

As areas de protegdo dos mananciais tém sido definidas
para proteger, mediante controle do uso e ocupagao do solo,
terrenos privados dentro de bacias hidrograficas de interesse
regional para recarga de fontes de 4gua para abastecimento
publico. Essa forma de protegdo desenvolveu-se com o aban-
dono da aquisicao das areas de mananciais, forma de prote-
¢ao mais praticada no inicio da organizacdo dos servicos de
saneamento no Brasil (Bueno, 1994).

No inicio do século XX, a protecdo se concretizava medi-
ante a aquisicdo das terras pelo 0rgao responsavel pelo
abastecimento e fechamento para uso urbano ou mesmo,
agricola. A partir dos anos de 1930, esse modelo foi sendo
abandonado. A expansdo urbana ocorrida a partir dos anos
de 1960 comegou a comprometer o futuro do abasteci-
mento em diferentes locais, optando-se pela definicdo de
medidas restritivas ao uso e ocupacdo do solo dos terrenos
privados, mediante leis estaduais — estado de Sdo Paulo
para a regido metropolitana, por exemplo — ou municipais,
ao invés da aquisicao das terras.

A legislacdo federal que criou a unidade de conservagio
APA, de 1981, cita claramente a protec3o de mananciais como
objetivo desta unidade de conservacéo.

Trés casos
Apresentam-se a sequir alguns casos de conflito entre a
legislacdo ambiental e as ocupagdes humanas, que podem



fazer aflorar diretrizes para aprimoramento da gestao urbana
ambiental e para a reqularizacdo urbana e fundiaria.

Destacaremos esse conflito nas areas urbanas, mas nao
podemos deixar de registrar o que vem acontecendo nas are-
as rurais, notadamente nas unidades de conservacao de gran-
de dimensdo, como parques nacionais e estaduais.

No caso das unidades de conservagao de protecao integral
ou de uso sustentavel, pode-se colecionar casos de confli-
tos, que a lei ndo resolveu ou até acirrou, de comunidades tra-
dicionais — como caicaras, caipiras, indios aculturados ou qui-
lombolas —, que ndo tiveram seus direitos de vida digna reco-
nhecidos, tornando-se, para os ambientalistas mais radicais,
assentamentos ilegais inimigos da biota.

Essas comunidades vém sendo removi-
das ou ameacadas pela agao conservacio-
nista. Sao tratadas como inimigos mais im-
portantes até do que a politica agricola,
com seu modelo de expansdo da fronteira.
A essas populagdes é negada assisténcia e
investimentos que, segundo os argumen-
tos conservacionistas, iriam descaracterizar
a preservacao dos bens naturais. Na pratica,
nega-se o valor da posse centendria das
terras pela auséncia de formalizacao. Co-
munidades inteiras e seus descendentes
vém sendo expulsas das unidades de con-
servacao, transferindo-se para novas fave-
las nas bordas dessas areas. Em outros ca-
s0s, 530 abandonadas a propria sorte, sem
assisténcia de saude, educacao, alimentos,
com grande deterioragdo dos locais, a
espera de sentencas judiciais.

Voltando o olhar para o ambiente urba-
no, gostariamos de relatar trés casos: um,
em Fortaleza, Ceard; outro, em Jundiai, estado de Sao Paulo;
e o (ltimo, em Campinas, também no estado de Sao Paulo.

A partir de sua apresentagao, procuraremos apresentar al-
quns principios para a regularizagao que articule justica social
e qualidade ambiental, ou seja, a regularizacao entendida
como acao de recuperagao urbana e ambiental.

Em pesquisa (Labhab, 1999) sobre avaliagdo de obras de
urbanizacdo de favelas, estudou-se o Castelo Encantado, as-
sentamento cadastrado como favela no municipio de Forta-
leza, que recebeu investimentos do governo estadual. Foi re-
movida uma area de risco — uma duna ocupada em frente a
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praia de Iracema e o restante da area foi urbanizado, com
introducdo de saneamento ambiental, abertura de vias, etc.

Quando nos debrugamos sobre o caso com diferentes ins-
trumentos de pesquisa, desvendaram-se outros aspectos.
Constatamos que no local moravam pessoas ha mais de 30
anos, bem como seus descendentes. Alguns dos moradores
tinham como principal atividade econdmica a pesca. De fato,
a favela fica em frente ao Ultimo local de atracagem da pesca
artesanal em Fortaleza, e o Gltimo mercado de peixe da
cidade localizado & beira mar. Na verdade, entdo, o que
havia ocorrido era que a Ultima aldeia de pescadores da
area urbana de Fortaleza havia se adensado em condigoes
urbanas e habitacionais precarias, tor-
nando precarios os direitos de posse dos
descendentes, incluidos agora no gru-
po moradores da favela.

Esse processo possibilitou que alguns
moradores fossem removidos do local por
estarem em local de risco e interesse
ambiental (duna). De fato, o local foi se con-
gestionando, com a construcdo de novos
barracos sem saneamento basico e nenhu-
ma organizagdo espadial. Hoje, para ir do
Castelo Encantado a praia € preciso atra-
vessar uma linha ferroviaria e uma avenida.

Na praia, outro conflito aflora. Em
1999, época da pesquisa, estava em
constru¢do junto ao mar (terras da
marinha) um apart hotel, junto ao
mercado de peixes. Os empreendedo-
res e investidores estavam mobilizando
a opinido publica para remover o local
de atracagem e o mercado de peixe,
devido ao incdmodo e mau cheiro pro-
vocado pela atividade de pesca e comercializagao.

Estudo elaborado por Pradella em 2002 documentou al-
guns empreendimentos imobiliérios clandestinos em area ru-
ral e de protecdo ambiental do municipio de Jundiai, a 50
quilémetros de Sdo Paulo. Sao encontrados justamente na
zona de amortecimento da serra do Japi. A serra esta protegi-
da por instrumentos de preservagao com diferentes perimetros:
reserva bioldgica por lei municipal, tombamento por resolu-
¢do estadual e APA por lei estadual. O zoneamento municipal
define essa area como rural e o plano diretor a classifica como
macrozona de protegdo e macrozona de preservagdo ambi-
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ental, enquanto a lei estadual da APA, como zona de prote-
¢ao da vida silvestre,

O que causa espanto nesses loteamentos é o padrao socio-
econdmico dos moradores identificado a partir do padrao ar-
quitetdnico. Sao residéncias de alto padrao, geralmente com
mais de 300 metros quadrados de area construida e piscinas
em muitas das unidades. Alguns loteamen-
tos sdo fechados ao publico. Outro trecho
do municipio, a bacia do rio Jundiai-mirim,
é protegido por lei municipal de manandi-
ais. No zoneamento municipal, a bacia é
classificada como &rea rural em quase toda
sua extensao, a exce¢ao de alguns bairros
rurais historicos. Mas ha casos de venda de
chécaras de recreio e condominios hori-
zontais para residéncia, mediante venda
de fracdo ideal de propriedades agrico-
las. Fazendas e sitios se tornam pouco
competitivos em lucratividade agropecu-
aria, em face da atividade imobiliaria
para classe média e alta. Os empreendi-
mentos sdo vendidos com sucesso, apesar
de serem ilegais, sem condicdo de regis-
tro em cartdrio de registro de imdveis.

Em Campinas, a 100 quildmetros de S3o
Paulo, encontra-se outra situacdo de
conflito entre a qualidade urbana e ambi-
ental, relatada em trabalho do laboratério
da Habitat, em 2000. O municipio de Campinas tem um mi-
Ihdo de habitantes, cuja sede da regido metropolitana de Cam-
pinas foi recentemente criada pelo governo estadual.
Loteamentos populares implantados no fim dos anos de 1950
deixaram como areas publicas faixas a beira do cérrego
Taubaté, que desagua no rio Capivari. Alguns dos lotea-
mentos existentes, portanto, foram comercializados antes
da aprovagdo do Codigo Florestal e da Lei Lehmann. A
montante desse ponto do rio Capivari, o municipio de Cam-
pinas retira dgua para abastecimento. A jusante Campi-
nas langa o esgoto doméstico de cerca de sua populacdo.

Além da drea urbana de Campinas, outros municipios usam
a bacia do rio Capivari para abastecimento, retirando agua
de seus afluentes e despejando esgotos, inclusive no rio prin-
cipal. Estima-se uma populagdo de 100 mil habitantes na bacia
do corrego Taubaté, mas ha ainda muitas glebas e loteamen-
tos vazios, além de alguma atividade agricola remanescente.
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Desde os anos de 1970 favelas vém ocupando as margens
do corrego e outras areas publicas.

Em 1996 um loteamento privado irregular e ainda desocu-
pado foi invadido por organizacdo de movimentos de sem-
teto, constituindo bairros precarios, com cerca de 3 mil mo-
radias, chamados Parque Oziel e Monte Cristo. A ocupacao —
denominagdo regional de invasao de terras
particulares — estd situada nas nascentes,
proxima a rodovia Anhangliera, num dos
principais acessos de Campinas, no entron-
camento com a estrada de Indaiatuba e a
estrada Santos Dumont, que d4 acesso ao
aeroporto de Viracopos e a Sorocaba.

Adicione-se & complexidade da situa-
¢do socioecondmica e fundidria, um
aspecto geotécnico que agrava as con-
dicbes de risco de vida e perdas materi-
ais. A drea apresenta preponderancia de
solos de arenito, muito suscetiveis a
erosao. Mesmo se esse corrego estives-
se em drea com biota totalmente pre-
servada, ele mudaria seu curso todo ano
apds as chuvas de verdo, pois suas mar-
gens e a de seus afluentes e nascentes
erodem e solapam por serem de areia.

Assim, trata-se de impasse: sem obras
de estabilizacdo das margens do corrego,
drenagem e pavimentacao, as familias mo-
radoras — legal ou ilegalmente — tém sofrido perdas de vidas
€ materiais. Mesmo se as pessoas que moram em faixa non
aedificandi ou nas faixas da drea de preservacio permanen-
te forem removidas, o processo erosivo continuara.

Politica ambiental urbana

Quando discutimos a politica ambiental em 4rea urbana
devemos lembrar que “toda cidade, mas especialmente as
grandes estruturas ambientais urbanas, apresenta intensas
relagdes com regides mais amplas (poderiamos comparar com
0 conceito de ecossistema), sejam elas os eixos de ocupacio
humana (as regides econdmicas), sejam as éreas de suporte
a produgdo de energia, alimentos, disposicao de residuos e
outras demandas urbanas. Ao mesmo tempo, a qualidade do
ambiente urbano — em seus aspectos funcionais, sanitarios e
estético-culturais — esta diretamente relacionada & qualida-
de da vida humana” (Bueno, 2001).



Nossas cidades sdo resultado de nossa estrutura social ca-
racterizada por diferentes condi¢des de vida e de acesso a
servigos e equipamentos urbanos. Historicamente, nosso am-
biente construido apresenta uma urbanizacdo incompleta —
bairros sem pavimentagdo com erosao — causando assorea-
mentos dos cursos de agua e dificuldades de acesso aos sis-
temas de transporte e outros servicos —, langamento de esgo-
tos nos cursos de gua pelos proprios sistemas de afastamento
de esgotos domeésticos, coleta de lixo parcial e com disposicao
final inadequada, inacessibilidade a moradia digna, com a
formagao de assentamentos precarios e irregulares.

Quanto as ilegalidades, nos assentamentos precarios de
interesse social, os conflitos se caracterizam por:

— posse do terreno — casos de invasao e grilagem;

— parcelamento e edificagdo em terrenos de uso ou edifi-
cacdo proibidos — area de uso comum do povo, beira de
correqgo, alta declividade;

— parcelamento e ocupagdo do solo diferentes da legisla-
¢do vigente — dimensao dos lotes, vias, indices; e, por fim,

— em relagdo a propria edificagdo: uso misto em zona estrita-
mente residencial — materiais, dimensao, ventilacao, iluminacdo.

A experiéncia mostra que nem tudo o que é irreqular é
precério. Muitas situagdes de sequranga, salubridade e con-
forto que as exigéncias legais tém por objetivo garantir sao
alcancéveis mediante a execucéo de obras de infra-estrutura
urbana, especialmente drenagem, redes de dgua, redes de
esgoto e viabilizagao da coleta de lixo. Especialmente em re-
lacao as moradias e estrutura do parcelamento, muitas situa-
¢des sdo adequadas e tém sido aproveitadas e mantidas no
processo de urbanizagdo. Os impactos ambientais e sanitari-
os decorrentes de grande nimero desses assentamentos sao
resultado, sobretudo, da auséncia de infra-estrutura urbana.

Tendo como referéncia os casos apresentados, a requlari-
zacao urbano-ambiental precisa ser entendida com uma agao
com dois objetivos integrados: promover a recuperacao da
qualidade ambiental e, a0 mesmo tempo, das condicdes de vida.

0 entendimento de justica social torna obrigatéria a dife-
renciacdo da violagdo da lei por opcao da violagdo por neces-
sidade, quando entdo se configura a situacao de interesse
social. Sequndo Alfonsin, justica social na visao contempora-
nea engloba duas dimensdes de direito que podem ser vincu-
ladas s condicdes de vida urbana e de qualidade da mora-
dia — iqualdade e diferenca. O direito & igualdade significa
que todo cidadao tem direito & cidade, @ moradia digna e
ambientalmente saudavel. O direito a diferenca significa que

deve haver respeito a produgdo cultural e social do habitat,
com a flexibilizacdo dos padrdes e regime urbanistico.

Assim, na escala intra-urbana, a complementagao da ur-
banizacdo dos assentamentos precarios, sua integracao ao
sistema urbano e sua regularizacao deve ser entendida como
um instrumento de recuperacdo ambiental, mediante o qual
se promove a justica social. Isso somente se configura quan-
do ha vinculacdo entre o interesse social — caracteristicas
socioecondmicas e culturais das populagdes beneficiadas — e
o interesse publico — garantia de um ambiente saudavel.

Conclui-se que os casos de irregularidade urbanistica,
fundiaria e dano ambiental causados por assentamentos
que nao foram promovidos pela necessidade, mas pela pre-
suncao de impunidade devem ser tratados de forma diver-
sa quanto a aplicagdo de penalidades e quanto a inversao
de recursos financeiros do poder publico em agdes de re-
cuperagao urbano-ambiental.

A qualidade do ambiente na drea urbana esta vinculada a
recuperacdo da qualidade da 4gua, do ar e do solo; ao controle
e diminuicdo de langamentos de residuos — esgotos, lixo, polui-
¢do difusa na rede de drenagem; controle das inundagdes por
meio do aumento da permeabilidade e da reten¢do de agua de
chuvas intensas; e 0 aumento das areas verdes — e ilhas de calor.

As areas verdes sdo ambientalmente importantes nao s6
nos intersticios urbanos, configurados por jardins, quintais, areas
livres e de lazer, mas também na configuragdo de um cinturao
verde entre areas urbanas, composto por areas rurais e de lazer
de maior permeabilidade e por unidades de conservacao.

Na atualidade observa-se uma atualizagdo dos paradigmas
do urbanismo e da engenharia urbana em fungao da situa-
¢do ambiental mundial. Em escala mundial desenvolvem-se
pesquisas que visam quebrar o monopélio do uso de com-
bustiveis fosseis, voltando-se para solugdes que diminuam o
lancamento de poluentes e o aquecimento global.

Nas cidades brasileiras vive-se um impasse em relagao a
opgéo (macroecondmica) pelo automével e a decorrente de-
gradacdo ambiental (congestionamentos e polui¢do do ar) e
a falta de recursos financeiros para a melhoria da oferta de
servicos publicos acessiveis e de qualidade.

Notadamente em relacao & produgdo de residuos, esta con-
sagrada — no meio cientifico — a necessidade de modificacao
dos processos industriais e do comportamento social em di-
re¢do a reducdo, reutilizagdo e reciclagem. Esses conceitos
tém sido utilizados ndo sé para o tratamento dos residuos
solidos, mas também para a propria 4gua (Cunha, 2003).
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Propde-se o uso racional, tendo sido desenvolvidos equi-
pamentos que utilizam menor quantidade da agua e incentivos
a sua adogdo, a reutilizacdo da agua, notadamente na ativi-
dade industrial. Verifica-se também a pressdo da sociedade
para a construcao de ETEs em nossas cidades.

Na area de drenagem urbana, formulam-se dispositivos
para promover a contencao das aguas pluviais na cidade exis-
tente, em estruturas construidas e adogdo de padrdes com
maior permeabilidade nos lotes e pontos estratégicos do sis-
tema de drenagem, como forma apropriada de controlar os
picos de cheia causados por chuvas intensas.

Essa postura comega a se contrapor a visdo convencional
de transferir o pico de cheia para jusante de aumentar a va-
zao dos canais de drenagem, sobretudo por meio da retifica-
¢do e canalizagdo dos cursos de agua. O urbanismo contempo-
raneo volta-se para a valorizagdo da presenca da 4gua no meio
urbano, ao invés de aceitar (ou até induzir) as solugdes de enge-
nharia urbana de enterramento de corregos e nascentes.

A aplicacao em &rea urbana de instrumentos legais re-
lacionados aos fundos de vale — dreas non aedificandi da Lei
Lehmann em projetos de parcelamento e as faixas ao longo
de cursos de dgua em 4reas metropolitanas do Cddigo Flo-
restal — produziu um grande nimero de situagdes em que essas
areas, doadas ao poder pablico municipal como areas verdes e
de lazer, constituiram-se em terrenos baldios paulatinamente in-
vadidos por pessoas pobres como vimos em caso apresentado.

Vistas até os anos de 1970 como situagdo temporaria, as
favelas foram transformando seus barracos em casas de alvena-
ria e passaram a receber obras de urbanizagdo. Muitas dessas
areas apresentam trechos justamente dentro dessas faixas junto
aos corregos. As obras para resolver as perdas de vida e materi-
ais com enchentes — estabilizacdo de margens, canalizagdo e
aterramento de margens — tém sido incluidas nas agdes de urba-
nizagdo, concretizando conflitos entre a agdo e o texto legal.

Portanto, essa complexa situacao do ambiente urbano con-
temporaneo, em especial em cidades como as nossas, que
ainda apresentam os problemas de risco sanitério pela au-
séncia da universalizacdo do saneamento ambiental, requer
um grande ndmero de agdes estruturais inovadoras, além de
conscientizagdo e educagdo ambiental.

Para a execucdo dessas obras de complementacao e rea-
dequacdo da infra-estrutura urbana, observem-se as dificul-
dades administrativas decorrentes do texto da MP 2.166-67,
de 2001, que modifica e acresce artigos ao Cédigo Florestal.

“Artigo. 4°. A supressao de vegetacdo em area de preser-
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vacao permanente somente podera ser autorizada em caso
de utilidade publica ou de interesse social, devidamente ca-
racterizados e motivados em procedimento administrativo pro-
prio, quando inexistir alternativa técnica ou locacional ao em-
preendimento proposto. (...) Paragrafo 22. A supressao de ve-
getacao em area de preservacao permanente situada em rea
urbana dependeré de autorizagdo do drgdo ambiental com-
petente, desde que o municipio possua conselho de meio am-
biente com carater deliberativo e plano diretor, mediante anu-
éncia prévia do 6rgao ambiental estadual competente funda-
mentada em parecer técnico.”

Para a complementacao da urbanizacdo de nossas cidades
para garantia de qualidade de vida e seguranca sanitaria,
essas areas proximas aos cOrregos e rios precisam receber
estruturas de estabilizacdo geotécnica e de drenagem, para
controle de enchentes, de erosdo, de poluicdo difusa e inibicao
de acidentes; equipamentos para afastamento (EEE) e trata-
mento dos esgotos (ETE); remogao periddica de residuos s6-
lidos; pontes para veiculos e pedestres. Essas mesmas areas,
quando se consegue impedir o lancamento de esgotos do-
mésticos, tornam-se valorizadas para drea verde, de lazer, es-
portes e de acesso publico.

Essas demandas eminentemente relacionadas ao ambiente
urbano tém causado conflitos com interpretacdes de que nas
cidades deve-se promover a reintrodugdo de matas ciliares
semelhantes ao habitat natural anterior a ocupagao humana.

Vé-se como adequada a discussdao promovida pela
Anamma (Anamma, 2002) sobre a conveniéncia de rever
a forma de aplicacdo do Codigo Florestal na cidade exis-
tente e a iniciativa do Conama (MMA, 2002), de elaborar
uma resolucdo que regulamente as agdes de interesse
social e ambiental em areas urbanizadas.

Demonstrando a relacdo da cidade com estruturas regionais
mais amplas, surgem recentemente indicadores da complexida-
de da questao do habitat humano e sua relagdo com a fauna.

Desde os anos de 1950, portanto antes do Cddigo Flores-
tal, ocorreu no estado de Sao Paulo a ampliacdo extensiva
das atividades agricolas sem a preservacdo de matas ciliares
e reservas de habitat natural. A preocupagdo mais recente
com a questdo da preservagdo ambiental promoveu a cria-
¢ao ou valorizacdo de parques urbanos com areas verdes, de
lazer, de esportes e de acesso publico em diversas cidades
envoltas de intensa atividade agricola e, mesmo, da transfor-
macao dessas areas em empreendimentos imobiliarios, com
menor quantidade de areas florestadas.



A diminuicdo das reservas naturais acabou por pratica-
mente erradicar algumas espécies, como os predadores da
capivara, que, por sua vez, teve sua caca proibida. Verifica-se
um fendmeno nao previsto, que é a proliferacao de capivaras,
expulsas das matas ciliares retiradas pela agricultura e sua
migracao para esses parques urbanos.

Em paralelo ao discurso idilico da convivéncia do homem com
0s animais, verifica-se a ocorréncia da infestacdo de carrapatos
em alguns locais. Um deles, cujo principal hospedeiro é a capiva-
ra, é 0 carrapato-estrela, transmissor da
febre maculosa ao homem, doenca que

Quando encontramos um assentamento precario em drea de
manancial, & ocorreu o desequilibrio do ciclo hidroldgico e a
contaminacdo da agua. Por isso, ao se analisar a possibilidade
de regularizagdo de assentamentos humanos de interesse social
em 4reas de manandiais, & necessario observar quais seriam os
padrdes aceitaveis (ndo os desejaveis) para a continuidade do
uso daquela fonte de agua e manutengao do assentamento. Tra-
ta-se de analisar os custos e a viabilidade social e econdmica de
uma remogo, e o0 tempo para sua execu¢ao, comparando-se
com o resultado para a qualidade e quan-
tidade de agua se as obras de recupera-

este ano, no estado de Sdo Paulo, cau-
sou letalidade em 50% dos casos. A
doenca ¢ provocada pela bactéria Ri-
ckttsia rickettssi, transmitida ao homem
pelo carrapato-estrela. Essa bactéria é
encontrada na corrente sanguinea de
animais silvestres e domeésticos.

A prefeitura de Campinas esta soli-
citando ao Ibama a remoggo das capiva-
ras de dreas verdes e parques da cidade,

“Quando encontramos
um assentamento
precario em area de
manancial, ja ocorreu
o desequilibrio ..."

cao forem executadas em prazo menor.
Isso somente sera verificado com o estu-
do da sub-badia hidrografica onde o as-
sentamento esta inserido e da viabilida-
de de melhoria da qualidade e aumento
da quantidade da 4gua mediante obras
de recuperacdo ambiental e adequacdo
urbana em toda a unidade hidrografica.

A recuperacéo da qualidade e quanti-
dade serd resultado do aumento da per-

em fungdo do risco & satde publica. Se-
gundo a Folha de S.Paulo de 23/8/2003, “a dirculagdo e perma-
néncia nos gramados e vegetacdo da lagoa esta proibida”.

A protecdo dos mananciais e o uso urbano

A existéncia de agua em condigbes sanitdrias adequadas a
utilizaco para abastecimento humano estd relacionada a ma-
nutengao das condigdes do ciclo hidrolégico e impedimento de
qualquer contaminagdo: a precipitagdo deve alcancar a cobertu-
ra vegetal, chegando & superficie sem provocar erosao, penetrar
no solo e, mediante lenta percolaggo, chegar aos lencéis freéti-
cos e profundos que vao alimentar os cursos de agua e suas
nascentes. Para isso € necessario manter permeabilidade do solo
sem deixa-lo exposto, evitar concentragdo de escoamentos, evi-
tar erosao e impedir langamentos de poluentes.

Essas condigbes sao atingidas de forma mais eficaz — alta
eficiéncia e baixo custo — mediante a manutencdo da vegetacao
natural e de areas agricolas, desde que com controle da polui¢ao
difusa por agrotoxicos e dejetos produzidos por animais.

Portanto, pode-se afirmar que o uso urbano —assim como 0 agro-
industrial — ndo é desejével em areas de manandiais. A prote¢do mais
eficaz, conforme j4 se afirmou anteriormente, seria a constituicao de
4reas de preservagao sem acesso a0 uso humano nas badas hidro-
graficas de interesse para abastecimento publico de agua.

meabilidade do local e, sobretudo, da
construcdo de estruturas de contencdo e infiltragao, acbes para
controle da erosdo e do impedimento de langamentos de polu-
entes — por fonte pontual ou difusa — no sistema de drenagem.
Trata-se ndo s6 de controlar o escoamento superficial e
diminuir a velocidade e a quantidade de agua, mas, sobretu-
do, controlar a qualidade. A poluicdo difusa é nosso maior
vildo, inclusive pelas dificuldades de controle dos contaminantes
— poeira de desgaste de pneus, lixo lancado na via publica, como
“bitucas” de cigarro, uso de agrotoxicos em paisagismo, lanca-
mento de dejetos quimicos na drenagem. Isso significa que de-
vera haver um cuidado muito maior no aspecto do comporta-
mento da populagdo moradora da rea da sub-bacia. “A politica
e o discurso setorial — 4gua é uma coisa, habitagdo é outra, fisca-
lizacdo ndo & assunto de plano, a legislagao ambiental nao pode
permitir a regularizago de invases — nao dao conta de encon-
trar saidas. (...) A gestdo urbana ambiental calcada no favor, no
privilégio e na arbitrariedade tem como instrumento a regula-
mentagdo detalhista, restritiva e abstrata em relacao a situacao
real de nossas cidades, mas com uma regulamentagdo sem fis-
calizado, langando os mais pobres na ilegalidade, os mais favo-
recidos nos caminhos da burla e da corrupcao, pela aplicacdo
arbitraria das leis"(Bueno, 1998).
A partir deste entendimento, afirma-se que a agao regula-
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rizagao/recuperacao devera ser monitorada e fiscalizada vi-
sando continuamente auferir os resultados do processo de
recuperagao. Assim, é fundamental relacionar obras de urba-
nizacao a compensacdo ambiental e recuperacdo das
condicdes de producao e de qualidade do manancial.

Propostas para a regularizacdo urbana e a

recuperacao ambiental de interesse social

Como contribuicao, apresentam-se a seguir algumas a¢des
que vém sendo implementadas para o equacionamento de
tao complexo problema urbano, que em nosso entendimento
terdo mais eficacia se aplicadas de maneira ampla, constitu-
indo-se uma verdadeira politica nacional de recuperacdo ur-
bana e ambiental em dreas urbanas consolidadas:

Acompanhamento pelo Ministério Pablico das ages do
executivo municipal, definindo-se em termos de aditamento
de conduta por subbacia hidrografica as responsabilidades
dos diferentes atores e agentes da irregularidade — ex-pro-
prietarios, poder pidblico com poder de policia sobre o uso do
solo na area e a associacdo de moradores beneficiada.

Deve-se exigir obras de adequagdo urbana e recuperagdo am-
biental para a regularizagao fundiéria — evitando assim o perigo
de formalizar titulacdo sem viabilizar recursos para obras.

Exigéncia de delimitacao das areas em regularizacdo como
Zeis/Aeis, como forma do poder puiblico municipal (legislativo
e executivo) formalizar interesse e compromisso pela regula-
rizacao e de plano de gestao da Zeis/Aeis aprovado pelo exe-
cutivo — execucdo de obras, registro e manutengo urbana —
para formalizagdo das titulacGes.

Em assentamentos precarios nao continuos & mancha ur-
bana existente, exigéncia de parecer do 6rgdo publico res-
ponsavel por saneamento ambiental e transporte pablico so-
bre adequacdo e viabilidade de atendimento.

Apresentagdo de projeto urbanistico em meio digital, de
forma a aprimorar e modernizar a gestao municipal.

Apresentacao de cadastro das familias e das edificagbes a
regularizar, com envio dos cadastros aos setores responsaveis
por fiscalizacdo de politicas sociais (interesse social) e uso,
ocupacao do solo e tributacdo.

Em areas de protecdo dos mananciais, exigéncia de mo-
nitoramento do impacto das obras de adequacdo urbana
e recuperacao ambiental em relacdo a permeabilidade e
controle da poluicao difusa.

Aprimoramento e aprovacdo de resolugdo do Conama com
explicitacdo de critérios para tratamento das areas de preser-
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vagao permanente em area urbana para fins de interesse so-
cial, definindo-se procedimentos para regularizagio de as-
sentamentos precérios.

*Este texto exto baseia-se em palestra apresentada pela au-
tora na Sessdo Tematica sobre regularizagio em areas de pro-
tecdo ambiental no Semindrio Nacional de Regularizagao Fun-
didria Sustentdvel, promovido pelo Ministério das Cidades,
em Brasilia, a 28 e 29 de julho de 2003.
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Artigo do New York Times
denuncia burocracia

e custos elevados nas
transacdes imobilidrias
dos Estados Unidos

No Brasil, 0 modelo norte-
americano tem sido apontado por
economistas/jornalistas
especializados como alternativa ao
nosso sistema registral e notarial
porque seria menos burocratico,
mais rapido e econdémico. Sera? Em
artigo publicado no insuspeito New
York Times, a critica feita de dentro
do sistema mostra exatamente o
contrario. Fica evidente a
importancia da instituicao notarial/
registral brasileira e sua supremacia
em face de modelos como o norte-
americano, especialmente nos
quesitos custos, burocracia e

seguranca juridica.

0 fardo dos custos
nos negocios
imobiliarios*
Edwin Mcdowell

Jessica Bacal, advogada em Katonah, estado de Nova lor-
que, na semana passada representou um comprador no fe-
chamento de um negdcio imobilidrio, uma casa no condado
de Westchester, de valor superior a um milhao de ddlares,
com hipoteca de 765 mil délares. Na realidade, entretanto, o
valor do imével era bem superior a um milhdo de délares, ja
que no fechamento muitos outros custos foram incorpora-
dos, como impostos e taxas, que, em conjunto, sdo chamados
de custos de fechamento.

Pela casa, os custos de fechamento pagos pelo comprador,
incluindo juros pré-pagos e impostos, somaram quase 40 mil
dolares. De fato, sequndo especialistas, a somatdria das taxas
pagas pelo comprador e vendedor pode chegar a até 7% do
valor da venda.

"0 prego de compra e o valor da hipoteca definem os
custos de fechamento”, diz Jessica Bacal, “ja que o im-
posto sobre hipoteca e as taxas bancarias estdo atrelados
ao valor do empréstimo”.

No estado de Nova lorque, o item de maior custo é o im-
posto sobre mansdes, calculado em 11.750 délares, que cor-
responde a 1% do valor de iméveis residenciais vendidos por
mais de um milhdo de dolares. Mas havia ainda muitos outros
"percalcos”, sequndo Jessica Bacal: um enxame de impostos e
taxas que surgem no momento do fechamento do negdcio e
que, No ¢aso em questdo, somaram outros 28 mil ddlares.

Entre eles, esta o seguro de dominio de propriedade imobi-
lidria, no valor de 5,1 mil délares definido pelo Departamento
de seguros do estado de Nova lorque, baseado no preco de
compra do imdvel, e mais mil délares para segurar a hipoteca.

O registro da escritura e a hipoteca consumiram aproximada-
mente 100 ddlares cada; a vistoria, 85 délares; os servicos fidu-
ciarios, 60 délares; a inspecao municipal, 190 dolares. Além disso,
foram pagos milhares de délares em caugdo pro ratade impostos
municipais e educacionais; e mais dois mil ddlares de juros didrios.

Alguns custos sdo pagos pelo vendedor, e muitos ou-
tros, pelo comprador. Com a elevagdo do preco das mora-
dias nos Gltimos anos em Nova lorque, Nova Jersey e em
Connecticut, a “mordida” nos fechamentos de negocios
imobilidrios ficou ainda maior.

“Nova lorque tem um nimero sem fim de custos de fe-
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chamento”, declara John Hall, sécio principal do escritério de
advocacia Hall & Hall, em Staten Island, “que resulta em uma
quantia significativa de dinheiro”.

Segundo o advogado, no inicio dos anos de 1960, “o im-
posto sobre hipoteca era de apenas 0,5%, e o imposto de
transmissao, 1%, e nao escalonavel segundo o preco da pro-
priedade, como é atualmente. Hoje, tanto o estado quanto a
cidade de Nova lorque cobram imposto de transmissao; e
quando se adiciona o imposto sobre mansoes, os custos ficam
ainda mais elevados em comparacao com outros estados”.

Os impostos sobre a venda de uma propriedade sao calcu-
lados sobre o preco de venda e do valor da hipoteca. Michael
Liss, advogado imobilidrio em White Plains, observa que, no
estado de Nova lorque, 0 imposto de re-

plo, ela chega a 1%. Na cidade de Nova lorque, na venda de
habitacdes para uma, duas ou trés familias, de cooperativas
residenciais ou de condominios, esse imposto corresponde a
1% sobre o prego de compra para imoveis vendidos por até
500 mil délares, e a 1,425% sobre o pre¢o de compra acima
de 500.001 dolares.

Além disso, o vendedor paga uma taxa de registro de 50
ddlares. Assim, para uma residéncia de 600 mil délares, o
imposto estadual de transmissao é de 2,4 mil ddlares. Na
cidade de Yonkers, esse imposto é de seis mil dolares, ao passo
que, na cidade de Nova lorque, ele chega a 8,55 mil délares,
além do imposto estadual.

Segundo Michael L. Moskowitz, presidente da Equity Now,

credor hipotecario, na cidade de Nova lor-

gistro de hipoteca varia conforme o local
da propriedade. Em habitagdes para uma

que, 0 imposto de transmissdo geralmen-
te é pago pelo vendedor, exceto se se tra-

e duas familias, por exemplo, alguns con-
dados ao norte do estado cobram 0,75%
do valor da hipoteca, enquanto a maio-
ria dos condados metropolitanos cobra
1%. Em Yonkers, o imposto sobre hipo-
teca é de 1,5%; na cidade de Nova lorque,
é ainda mais alto: 2% sobre hipotecas abai-
xo de 500 mil délares, e 2,125% sobre hi-
potecas acima de 500 mil délares.

Na maioria dos casos, o credor paga
0,25% da hipoteca, e o mutuario fica
com crédito de 25 délares. No caso de

tar de construcGes novas ou conversdes,
para as quais os promotores ou empre-
endedores definem em contrato que o
comprador arcara com o pagamento.
Além disso, em parte do condado de
Suffolk, em Long Island, o imposto de
transmissdo — formalmente conhecido
como fundo de preservacao da comuni-
dade da regido de Peconic Bay — é de
2% sobre o preco de venda acima de cer-
tos patamares. O imposto é cobrado so-
mente nas cinco cidades 3 leste do Con-
dado de Suffolk — East Hampton, Shelter

hipotecas particulares ou cedidas por or-
ganizagdes sem fins lucrativos, geralmen-
te 0 mutuario paga todo o imposto de registro da hipoteca.
Na compra de uma residéncia com nova hipoteca de 600
mil délares, em alguns condados ao norte do estado, o imposto
pago pelo mutudrio é de 2,975 mil délares. Na maioria dos con-
dados da regido metropolitana, 0 mutuario paga 4,475 mil d6-
lares. Em Yonkers, o mutudrio paga 7,475 mil délares, mas na
cidade de Nova lorque, 0 imposto sobre tal hipoteca é de 11,225
mil délares. Em todos os casos, o credor paga 1,5 mil ddlares.
Peter Brav, presidente da Good Deed Abstract, em Valley
Stream, Nova lorque, diz que em todo o estado de Nova lor-
que, o vendedor paga o correspondente a dois ddlares para
cada 500 doélares a titulo de imposto sobre transmissdo de
imdveis. Todavia, em algumas localidades é autorizada a ta-
xacao adicional nessas transmissdes. Em Yonkers, por exem-
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Island, Southampton, Riverhead e Sou-
thold —, que votaram pelo tributo em 1998, segundo Mary C.
Wilson, gerente do fundo de preservacdo da comunidade.
Nessas cidades, os primeiros 250 mil délares do preco de
compra das propriedades reformadas e valorizadas ficam
isentos do imposto, e das propriedades desocupadas, essa
isencdo é de 150 mil délares.

No topo do espectro residencial, 0 estado de Nova lorque impGe
tributo sobre mansdes no valor de 1% do prego de compra da
propriedade vendida por um milhdo de ddlares ou mais.

Embora Connecticut ndo tenha imposto sobre hipoteca, o
estado cobra imposto estadual de transmissdo de proprieda-
de, o que de certa forma se assemelha ao imposto sobre man-
soes incidente em Nova lorque. O imposto estadual de Con-
necticut sobre qualquer propriedade residencial é de 0,5%



sobre os primeiros 800 mil délares; o valor excedente é taxado
em 1%. Por exemplo, o imposto sobre uma casa de 400 mil
délares seria de dois mil délares; sobre uma casa de 900 mil
délares, o imposto seria de cinco mil délares.

Algumas cooperativas também cobram “imposto sobre re-
financiamento”, que geralmente é estabelecido em locagbes
com direito exclusivo. Segundo Arthur |. Weinstein, vice-pre-
sidente do conselho de cooperativas e condominios de Nova
lorque, esse imposto corresponde a um percentual do prego
bruto de venda do apartamento e quase sempre é pago pelo
vendedor para a empresa cooperativa. O percentual do preco
bruto de venda revertido para a cooperativa aproxima-se de
1% a 3%, diz ele; o imposto sobre refi-
nanciamento, considerade inadequado e
em geral usado para grandes servigos de
reparo, foi instituido nos anos de 1970
como forma de aumentar o fundo de re-
serva do agente promotor.

Taxas para avaliacao,
investigacao e titulo,
preparacao de documentos,
etc. Seguros de dominio

e contra imprevistos.

Presenca de especialista

no fechamento da compra

e venda.

Mais ainda. Arthur Weinstein diz que
pode haver impostos tanto para o vende-
dor quanto para o comprador. Taxas pa-
gas pelo vendedor geralmente variam de
350 a 750 dolares; as pagas pelo com-
prador, de 250 a 500 ddlares.

Assim como em Connecticut, em Nova
Jersey também ndo se cobra imposto so-
bre hipoteca, mas, em virtude de seus pro-
blemas de orgamento, suas taxas de registro e de transmis-
sdo subiram substancialmente nos Gltimos meses, segundo
Robert Schachter, presidente do conselho do departamento imo-
biliario da advocacia Greenbaum, Rowe, Smith, Ravin, Davis &
Himmel, de Woodbridge, em Nova Jersey.

Por exemplo, a taxa de transmissdo sobre a venda de uma
residéncia em Nova Jersey avaliada em 250 mil délares é atu-
almente de 1,325 mil dolares. Antes de 14 de julho, a taxa seria

de 1,025 mil délares. Sequndo David Fialk, proprietario da Choice
Realty, em Iselin, condado de Middlesex, a taxa de transmissao
sobre um imovel de 600 mil délares, calculada em trés etapas,
custaria ao vendedor 2,775 mil délares na primeira etapa, ao passo
que hoje o imposto seria de 4,055 mil ddlares.

Tais impostos ndo apenas fazem crescer rapidamente o
bolo junto com varias parcelas dos custos de fechamento do
negacio. Itens adicionais a serem pagos incluem investigacdo de
titulo, sequro de dominio de propriedade imobiliaria, taxa de ori-
gem do credor e sequro do proprietario — também chamado de
seguro contra imprevistos. Ha também os juros diarios bem como
0 juro devido ao comprador, uma vez que ele usa o dinheiro até
o final do més, a partir da data em que o
credor desembolsa os fundos.

Outros custos de fechamento incluem
taxa de avaliago, relatério de crédito, ins-
pecao residencial, custo pro rata de servi-
¢os — como o 6leo de calefacdo restante
no tanque — e pagamentos mensais de
caucao para impostos imobiliarios e segu-
ro do proprietario. Também necessdrias sao
as taxas para servicos de processamento,
registro e preparacao da documentagdo.
Em Nova lorque, na maioria dos casos
também se utiliza um agente, contrata-
do pela empresa especializada em fecha-
mentos, para acompanhar o tramite da
documentagdo, a quem o comprador, as
vezes, da uma gratificacdo.

Inevitavelmente, todos os pagamentos
sdo acompanhados de documentacao. No
més passado, quando Brian e Carol Co-
merford refinanciaram sua hipoteca, eles
ficaram impressionados com a papelada.

“A jovem senhora que liderou a reunido
para o J. P. Morgan Chase era amistosa e
bastante organizada”, diz o professor Comerford, que lecio-
na na Faculdade de Direito do Brooklyn e reside no condado
de Nassau. “O que mais me impressionou foi a pilha de papéis
com mais de um centimetro de altura que tivemos de assinar.”

Thomas M. Carusona, advogado imobiliario de Oyster Bay,
em Nova lorque, ex-aluno do professor Comerford, diz que
segundo seu pai, advogado em Manhattan, que representa-
va vendedores e compradores, nas décadas de 1940 e 1950
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os documentos de um fechamento ndo passavam de cinco pagi-
nas para serem assinadas.

Ray Kojima, advogado em Manhattan e no distrito de
Columbia, afirma que, “sequndo minha experiéncia, nunca vi
mais de meia dizia de compradores ou vendedores preocu-
pados em ler todos aqueles documentos”.

Nova lorque, Nova Jersey e Connecticut n3o exigem repre-
sentagao de compradores por advogados, embora a maioria
deles tenha o seu. Em Nova Jersey, David Fialk, do Choice
Realty, diz que compradores de iméveis residenciais ao norte
de Jersey em geral contratam advoga-
dos, ao passo que compradores do sul
de Jersey usam empresas especializadas
em fechamento de negdcios — uma pra-
tica que, sequndo ele é “mais semelhan-
te as praticas de transacdes adotadas
no restante do pais”.

Quem compra imével

sem advogado esta

procurando problemas

Muitos agentes do setor imobiliario es-
timulam compradores a contratarem ad-
vogados. Oded Ben-Ami, diretor sénior de
empréstimos do Sterling National Mort-
gage, banqueiro hipotecario em Great
Neck, Nova lorque, por exemplo, diz que
quem compra um imdvel sem a assistén-
cia de um advogado esta procurando pro-
blemas. Além disso, “bancos no estado de
Nova lorque menosprezam mutuarios que
pretendem fazer empréstimos hipotecari-
os sem advogados, a menos que eles pro-
prios sejam advogados ou muito experi-
entes em assuntos imobilidrios”.

Também em Connecticut, muitos bancos exigem que o com-
prador busque o amparo legal mediante um advogado, diz
Maggie Sullivan, advogada imobiliaria da Sullivan & Laliber-
te, em Stratford.

Para George Tzimopoulos, advogado imobilidrio de Manhat-
tan, a maioria dos compradores esta propensa a contratar seu
advogado, uma vez que reconhecem precisar de consultoria juri-
dica em aquisicdes complexas que envolvem grandes somas.

Para Kojima, compradores de imdveis contratam advoga-
dos para terem certeza de que todos os documentos estdo
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em ordem e para ajudé-los a negociar em caso de controvérsi-
as entre comprador e vendedor. Compradores que, imediata-
mente antes do fechamento do negécio de uma propriedade,
ainda descobrem problemas n&o resolvidos, ficam particular-
mente gratos ao seu representante juridico. “Para a maioria
dos compradores de imoveis, a casa é seu maior patriménio”,
acrescenta ele, “por isso querem ter certeza de que ele esta
bem protegido”.

Embora negocios bem conduzidos possam ser concluidos
em pouco mais de uma hora, a maioria deles ndo é bem
assim, observa Jessica Bacal. Embora
muitos advogados apontem como pro-
blema o atraso em transmissoes eletrd-
nicas de fundos de credores de um esta-
do para outro, 0 maior deles sem divida
é a grande quantidade de documentos.

Se bem haja casos em que o0 mutua-
rio pode até ficar satisfeito com atra-
sos. Carusona, advogado da Oyster
Bay, ao fechar o refinanciamento de
sua hipoteca, percebeu que o imposto
cobrado sobre hipoteca na cidade de
Nova lorque era maior que o cobrado
em Long Island. " Precisei esperar mais
de uma hora enguanto eles refaziam
os documentos”, em virtude do que ele
economizou trés mil délares.

Hé problemas, no entanto, que ndo
podem ser resolvidos de imediato. Mary
Madeline Wilcox, advogada imobilidria
da Wilcox & Scelsi em Stamford, Connec-
ticut, e em Nova lorque, alerta seus cli-
entes para que nunca planejem suas
mudancas no mesmo dia de fechamen-
to do negdcio, se bem que nem todos
atentem para seus conselhos. Ela se lembra de clientes
que nao conseguiram mudar-se logo apés o fechamento
do negdcio porque os documentos da transacao ou o di-
nheiro da hipoteca ndo chegaram a tempo. Foram obriga-
dos a pernoitar no hotel e a pagar a empresa de transpor-
te pela guarda da mudanca.

*Artigo publicado no jornal New York Times, em 17 de agosto de
2003; tradugdo de Eduardo Palo.
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Rio Livre
Dom Manuel et cetera

Havendo de haver da dita vila e termo por todos seus moradores vinte e nove mil e cento e sessenta reais pelos seiscentos maravedis de
moeda antiga, pelos quais lhe foram dados os direitos que @ coroa do reino pertenciam e isto as tergas do ano, convém a saber: por dia de
Sao Martinho, ¢ primeiro dia de Margo, e primeiro dia de Julho, pelos quais a dita vila e terra hi-de haver e arrecadar as coisas seguintes,
convém a saber: a portagem, segundo abaixo ird declarado e o direito das igrejas da dita vila e termo, segundo até agora fizeram. E estd
particularmente declarado na inquiricio tirada do nosso tombo de Lisboa,

Tabelides

E a pensao de dois tabelides ¢ do alcaide segundo aré agora levou. // (. 7v.9)

Registro manueling de Monforte de Rio Livee: D, Manuel concede foral a Monforte de Rio Livee, 1510, junhe, 1, Santarém. In Os Forais de Monforte de Rin
Livre. Edicdo, estudo histirico ¢ lingaistico. Olinda Santana, Universidade de Tras-os-Montes ¢ Alto Douro, Camara Municipal de Chaves, Portugal, 1998).



