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A REGULARIZAGCAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL EM
AREAS DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL’

Anelise Muratore de Oliveira®

Resumo: O artigo tem por objetivos identificar marcos normativos e ordenamentos juridicos referentes
ao instituto da Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social e diagnosticar quais os entraves
enfrentados pelo Estado do Rio Grande do Sul. O Programa de Regularizagdo Fundiaria, desenvolvido
pelo Departamento de Regularizagdo Fundidria e Reassentamento, que visa promover a regularizagdo
das ocupagdes em areas de propriedade do Estado enfrenta morosidade na implantagdo de suas agdes.
Tem por base estudos fundamentados através de revisdo bibliografica, artigos cientificos, documentos e
pareceres técnicos, além da pesquisa de campo, que teve como base o sistema de controle e os
arquivos institucionais do Departamento, registrados no periodo de 1999 a 2015. A evolugdo do Direito
Urbanistico, apds a incorporagdo do Capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Federal, alterou o foco
da Regularizagdo Fundidria no Brasil, pois trouxe instrumentos juridicos, urbanisticos, ambientais e
sociais. Os entraves enfrentados pelo Estado na efetivacdo dos projetos de regularizagdo fundiaria sdo:
escassez de recurso financeiro, defasagem no nimero de profissionais no quadro técnico, o dominio
territorial das glebas, negociagcdes com a comunidade, elaboragdo e aprovagdo dos projetos urbanisticos
e complementares e a expedicdo de licenga ambiental.

Palavras-Chave: 1 Regularizagdo Fundidria. 2 Interesse Social. 3 Habita¢do. 4 Direito Urbanistico. 5
Assentamentos Irregulares.

Abstract: The purpose of this article is to identify normative frameworks and legal systems related to
the Institute of Urban Land regularization of Social interest and to diagnose the obstacles faced by the
state of Rio Grande do Sul. The land regularization program, developed by the Department of Land
Regularization and resettlement, which seeks to promote the regularization of occupations in areas
owned by the state faces a morosity in the implementation of its actions. It is based on studies
supported by bibliographic review, scientific articles, documents and technical opinions, in addition to
field research, which was based on the control system and institutional archives of the Department,
registered in the period of 1999 to 2015. The evolution of urbanistic law, after the incorporation of the
chapter of urban policy in the Federal Constitution, changed the focus of land regularization in Brazil,
because it brought legal, urban, environmental and social instruments. The obstacles faced by the State
in the realization of the projects of land regularization are: scarcity of financial resources, lag in the
number of professionals in the technical framework, the territorial domain of the land, negotiations with
the community, elaboration and Approval of the urbanistic and complementary projects and the
expedition of environmental licence.

Keywords: 1 Land Regularization. 2 Social Interest. 3 Housing.4 Urbanistic Law.5 Irregular Settlements.

7Artigo elaborado a partir a partir do trabalho de conclusdo apresentado a Universidade Catélica Dom Bosco, em
2016, curso Pds-graduacdo em Gestdo Publica Especializagdo Lato Sensu, sob orientagdo do Professor e Advogado
Guilherme F. Figueiredo Castro, Mestre e Especialista em Direito Tributério e Direito Constitucional pela PUC/SP.
8Especialista em Gestdo Publica e Analista de Projetos e Politicas Publicas — Engenheira Civil - SOP/RS. E-
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INTRODUCAO

A regularizagdo fundidria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de
seus ocupantes, de forma a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, direitos estes também garantidos constitucionalmente.

O Estado do Rio Grande do Sul responde varios Inquéritos e Ag¢bes Civis Publicas,
ajuizadas pelo Ministério Publico, para que promova a Regularizacdo Fundiaria e Urbana de
areas de sua propriedade ilegalmente ocupadas por familias de baixa renda.

Diante do exposto, o presente artigo expbe os resultados da pesquisa realizada com
o objetivo de examinar o instituto da regularizacdo fundiaria urbana de interesse social e
destacar as problematicas internas e externas que envolvem a ado¢do do mecanismo junto a
Administracdo Publica Estadual.

Visando atingir os objetivos propostos foi realizada revisao bibliografica, em artigos
cientificos, documentos e pareceres técnicos. A pesquisa de campo teve como base o sistema
de controle e os arquivos institucionais do Departamento, registrados no periodo 1999 a 2015.

MARCOS NORMATIVOS E ORDENAMENTOS JURIDICOS DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL

O arcabouco juridico referente a legislacdo urbana teve inicio com a Lei Federal n2
6.766/79 (Parcelamento do Solo Urbano), sendo que em 1988 a incorporacdo do Capitulo da
Politica Urbana na Constituicdo Brasileira foi fundamental para o aprimoramento do conceito
de fungao social da propriedade.

O processo de urbanizagdo brasileiro teve como caracteristica um mercado
imobilidrio excludente e a insuficiéncia de politicas sociais no seu planejamento. Nos anos 70 o
poder publico era caracterizado por uma politica centralizadora de recursos e decisdes. Prestes
(2006) afirma,

“Contudo ndo podemos perder de vista que: (a) historicamente as cidades
ndo destinaram dareas para populacdo de baixa renda, seja por falta de
previsdo, seja pela falta de um mercado que produzisse habitacdo popular
regular que pudesse ser adquirida por grande parcela da populagdo; (b) que
as areas de preservacdo permanente foram sendo ocupadas com a
conivéncia do Poder Publico; (c) que muitos locais ja estavam ocupados
antes de se tornarem legalmente APPs (dreas de preservagdo permanente);
e (d) que a ineficacia das normas ambientais contribui para o descontrole
atual que leva milhGes de brasileiros a morar na ilegalidade, colocando em
contraposicdo o direito a moradia com o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado como se fossem antagbnicos e ndo
interdependentes.”(PRESTES, 2006, p.11)
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A Lei do Parcelamento do Solo Urbano e suas sucessivas alteragdes para adaptacdo a
realidade e complexidade atual, em destaque a Lei Federal n2 9.785/99, além de tratar do
espaco urbano enquanto algo inserido em um contexto social que demanda servicos e
equipamentos publicos trouxe dispositivos que facilitam a aprovacao de parcelamentos
populares ou habitagdes de interesse social, bem como a regularizacdo de loteamentos de
desmembramentos ndo autorizados ou executados em desacordo com o ato de licenga,
representa importante marco no Direito Urbanistico, conforme Fernandes (1998):

Encarava-se, até entdo, o espago urbano como mero aglomerado de lotes
provados e alguns espagos publicos, cujas restricdes ao pleno exercicio do
direito de propriedade advinham de limitagdes administrativas
principalmente em fungdo das relagGes de vizinhanga. (FERNANDES, 1998,

p.6)

A partir da Constituicdo Federal de 1988, os Municipios passam a ter competéncia
para legislar sobre quaisquer assuntos de interesse local (art. 30, incisos | e l), incluindo o
meio ambiente, e também a compartilhar com a Unido, os Estados e o Distrito Federal a
competéncia para proteger o meio ambiente (art. 23, incisos VI e VII). O art. 182 delega aos
Municipios executar a politica de desenvolvimento urbano por meio de Plano Diretors.

A Lei Federal n? 10.257/01, denominada Estatuto da Cidade, ofereceu para as
cidades um conjunto inovador de instrumentos de intervencdo sobre seus territorios, além de
uma nova concepcao de planejamento e gestdo urbana.

Logo, os Municipios tem o desafio de compatibilizar o direito individual a moradia e o
direito de todos ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, através da execucdo da
politica de desenvolvimento urbano-ambiental sustentavel, estando de acordo com o Estatuto
da Cidade e a legislagdo ambiental. Para Carolo (2011):

No intuito de aparelhar melhor o processo da regularizagdo fundidria, o
Municipio deve ainda implementar 6rgdos colegiados de controle social nas
areas de politica urbana e ambiental, assegurada a participacdo da
sociedade civil na sua composicdo; [...] pois o controle e a fiscalizagdo sdo
essenciais para evitar e combater novas ocupacgoes
irregulares.(CAROLO,2011, p.129)

A Lei Federal n2 11.977/09, denominada Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV,
é o marco juridico nacional sobre a regularizacdo fundiaria em areas urbanas, com o objetivo
de agilizar e tornar efetivos os processos de regularizagao, conforme o art. 46:

A regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de
assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungGes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado. (BRASIL, 2009)

°0 plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana. (§ 12 do art. 182 da CF/88)
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A Lei Federal n2 12.424/11, disciplinou no art. 47 do PMCMYV o inciso IX, onde ha
clara procedimentalizacdo sobre regularizacdo fundiaria, entendida agora como conjunto de
atos e agdes intersetoriais, aproximando-a do conceito de politica publica.

IX - etapas da regularizagdo fundidria: medidas juridicas, urbanisticas e
ambientais mencionadas no art. 46 desta Lei, que envolvam a integralidade
ou trechos do assentamento irregular objeto de regularizagao.

Desta forma, a Lei PMCMV busca a comprovacdo das condi¢des urbanas e ambientais
para garantir a permanéncia das familias, a norma ainda trata de um assunto bastante
polémico, o qual vem gerando conflitos de opinides quanto a regularizacdo fundiaria em Area
de Preservacdo Permanente - APP. De acordo com o § 192 do art. 54 da Lei Federal n?
11.977/09:

§ 12 - O Municipio podera, por decisdo motivada, admitir a regularizagdo
fundidria de interesse social em Areas de Preservacio Permanente,
ocupadas até 31 de dezembro de 2007 e inseridas em area urbana
consolidada, desde que estudo técnico comprove que esta intervengdo
implica a melhoria das condicdes ambientais em relagdo a situacdo de
ocupacado irregular anterior.(BRASIL, 2009)

A Lei federal n? 12.651/12, Novo Cddigo Florestal Brasileiro, traz uma série de
flexibilizacdes que visam a regularizacdo fundidria, em seu art. 64 regulamenta que na
regularizacao fundiaria de interesse social dos assentamentos inseridos em area urbana de
ocupacdo consolidada e que ocupam APP, a regularizacdo ambiental serd admitida por meio
da aprovacdo do projeto de regularizacdo fundidriaque deverd incluir estudo técnicol0 que
demonstre a melhoria das condicdes ambientais em relacdo a situacdo anterior com a adogao
das medidas nele preconizadas. Em relacdo ao poder discriciondrio da lei, cabe ao Municipio
verificar através deste projeto se ha viabilidade de regularizar o assentamento, podendo exigir
contrapartida e compensagdes urbanisticas e ambientais, Carolo (2011)afirma:

Ao menos a lei determina que o Municipio podera (faculdade e ndo dever
do ente federado) admitir essa regularizagdo. Além disso, condiciona essa
admissdo a estudo que comprove que a intervenc¢do de interesse social em
APP implicou melhoria das condi¢cbes ambientais, se comparada com a
ocupacao irregular anterior. Ou seja, o Municipio, ao aprovar esse estudo,
serd corresponsavel no ressarcimento de eventuais danos ambientais
provenientes da regularizagdo das ocupagles irregulares em
questdo.(CAROLO, 2011, p.120)

Segundo Prestes (2011, p.10), “Temos que recuperar um tempo histérico de
invisibilidade da irregularidade. Ndo podemos mais fazer de conta que a irregularidade ndo é
um problema ambiental, ou que é somente deficiéncia do poder de policia”. Estes
procedimentos estdo de acordo com a opinido de Queiroz Jr. (2009), quando diz:

190 estudo técnico devera conter no minimo, os elementos: I- Caracterizagdo da situagdo ambiental da area a ser
regularizada; II- Especificagdo dos sistemas de saneamento basico; IllI- Proposi¢do de intervengdes para a prevengao
e o controle de riscos geotécnicos e de inundagdes; IV- Recuperagao de areas degradadas e daquelas nao passiveis
de regularizagdo; V- Comprovac¢dao da melhoria das condigdes sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o
uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupagdo das areas de risco e a prote¢do das unidades de conservagao,
quando for o caso; VI - Comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizagdo
proposta; e VII- Garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua.
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A partir de agora, faz-se necessario repensar o planejamento e a gestdo da
cidade como um campo interdisciplinar do conhecimento, no qual esta em
jogo uma série de direitos fundamentais, protegidos constitucionalmente: o
reconhecimento, em cada cidaddo, como sujeito de direitos, passa a ser o
principio informador essencial do ordenamento juridico do pais.(QUEIROZ
JR.,2009, p.1)

Com a evolugdo da doutrina juridica urbana, alterou-se o foco da regularizacao
fundidria no Brasil. Antes, os objetivos eram diferentes dos de hoje, tratava-se as questdes
urbanisticas sem considerar as questdes juridicas, sociais e ambientais.

PROGRAMA ESTADUAL DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA - PERF

No Estado do Rio Grande do Sul a regularizacao fundidria foi estabelecida pela Lei n?
9.752/92 e regulamentada pelo Decreto n? 34.668/93 que prevé a doacdo das areas estaduais
ocupadas as familias moradoras. Desde a edicdo desta Lei, comunidades de dezenas de vilas
irregulares, situadas em areas do Estado, sobretudo em Porto Alegre, estdo mobilizadas e
organizadas para obter a regularizagado fundiaria.

Com a criacdo da Secretaria Especial de Habitacdo, em maio de 1999, foi instituido o
Programa Estadual de Regularizacdo Fundidria- PERF, com objetivo de promover a
regularizacdo juridica, fisica e social das areas estaduais ocupadas por populacbes de baixa
renda. Em setembro do mesmo ano, através do art. 12 do Decreto n? 39.737/99 o
Governadorll autorizou os Procuradores do Estado a requerer, junto ao Poder Judiciario, a
suspensdo dos processos judiciais que objetivam a desocupacdo de dreas, edificacGes, prédios
publicos e imdveis funcionais de sua propriedade, de suas autarquias e fundacdes, desde que
0s casos se enquadrem ou possam ser enquadrados no PERF. O Decreto Estadual n2 40.276/00
criou a Comissdo Regional de Regularizacdo Fundidria de Porto Alegre, como instancia de
participacao direta da populagdao na discussdo e implementagao de a¢des do Programa em
areas localizadas na capital Gaucha.

Atualmente, conforme Lei Estadual n2 15.246/19, compete a Secretaria de Obras e
Habitagdo - SOP: “[...] g - executar a politica de regularizagdo urbana e fundiaria; h - coordenar
e executar a remocdo e o reassentamento de pessoas localizadas em areas de risco; [...]".

O Programa Estadual de Regularizagdo Fundiaria,desenvolvido pela SOP,por meio do
Departamento de Regularizagdo Fundidria e Reassentamento - DERER, o qual tem como
objetivo promover a regularizagdo urbanistica e fundidria das ocupacbes consolidadas em
areas de propriedade do Estado e de outros entes publicos vinculados a este, com vista a
inclusdo social de seus moradores. Fazem parte do Programa, atualmente, 18 (dezoito) Vilas
localizadas na Capital e 12 (doze) areas situadas no interior do Estado, totalizando
aproximadamente 12.000 lotes a serem regularizados.

Para atender tal objetivo sdo realizados projetos técnicos adequados as legislagbes
pertinentes nas esferas federal, estadual e municipal; obras de urbanizacdo que viabilizem,
dentro do possivel, a permanéncia das populacbes ocupantes nas referidas areas em

"' No uso da atribuigdo que Ihe confere o art. 82, inciso V, da Constituicdao do Estado.
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condicdes dignas e condizentes com a sua formalizagdo; reassentamento das populacdes em
situacdo de risco ou em areas de prote¢cdo ambiental; transferéncia as populagées referidas a
propriedade do imével que ocupem, desde que ja cumpridas as condicdes retro citadas.

Ao executar acOes neste sentido, o Estado cumpre sua obrigacdo legal na condicao
de proprietario das areas, pois sua responsabilidade é indiscutivel e relacionada com o préprio
conceito de funcgao social da propriedade, uma vez que permitiu, ao longo dos anos, que as
mesmas fossem objeto de ocupacdo irregular. O Promotor Sbardellotto (2009), afirma:

O Estado, mantendo-se inerte durante longos anos, nada menos do que
meio século, e sem zelar pelo seu patrimoénio, permitiu a instalagdo de uma
verdadeira comunidade de pessoas em situagdo extremamente precaria,

sem a minima dignidade as pessoas que 1a “residem”. Por isso, legitimou o

direito a habitagdo, mas em condigdes dignas, fora de areas de risco ou
protecdo ambiental. H3, pois, a necessidade de comando judicial afirmando
a existéncia do dever juridico do ente publico demandado, no sentido de
concretizar o direito fundamental a habitagdo. [...]JA desordenada ocupacgdo
do solo, resultante da ndo-observancia as normas urbanisticas e ambientais,
conduziu, no presente caso, a proliferagdo de habitagdes sem titulo,
edificadas de forma precaria, insegura, sem critérios técnicos e em situagao
de risco; ao surgimento de focos de insalubridade e degradagdo da saude;
ao adensamento populacional desprovido de equipamentos urbanos e
comunitdrios definidos em lei e incompativeis com o meio fisico e com o
meio ambiente; em suma, a marginalizacdo dos seus habitantes com o
incremento das desigualdades sociais e reflexos na seguranca da populagao.
E, como esta situagdo foi gerada, em ultima analise, pela omissdao do Estado
[...], dever3, agora ser compelido a recomposicdao  da
legalidade.SBARDELLOTTO (2009, p. 13)

O publico-alvo beneficiado sdo familias com renda familiar até 5 (cinco) saldrios
minimos que residem em areas de ocupacgdo irregular, publicas estaduais e/ou municipais, ha
mais de 5 (cinco) anos. O enquadramento é comprovado através de cadastro socioeconémico
que é o instrumento com o qual se identifica cada familia, vinculando-as ao seu espaco fisico,
objetivando conhecer o perfil, através de um mapeamento quantitativo e qualitativo da
comunidade, apontando as caréncias das habita¢des e do lote, bem como em relacdo a saude,
educacgdo e gera¢do de trabalho e renda, definindo as diretrizes para o plano de trabalho
social.

As ocupacOes irregularesem glebas do Estado na cidade de Porto Alegre,
denominadas Vilas, na sua maioria tiveram inicio nas décadas 30 e 40, quando agentes
publicos, por um ou outro motivo, autorizaram funciondrios a ocuparem terrenos para fixarem
moradia.Podemos citar: a) Vilas Sdo Pedro e Juliano Moreira, cujos surgimentos se devem a
iniciativas da dire¢do do entdo Hospicio Sao Pedro, autorizando e incentivando funciondrios do
Hospital a fixarem residéncia junto ao local de trabalho; e b) Chacara das Bananeiras (Vilas
Linha de Tiro, Claréu, Jodo Pessoa e Sdo Miguel) cujos ocupantes iniciais foram Pracas da
Brigada Militar.

Por outro lado, a origem dessas autoriza¢des se perde no tempo, remontando a uma
época em que a legislacdo urbanistica era praticamente inexistente, dai a despreocupagdo com
organizagao das ocupag¢des e com a implantagdo de uma infraestrutura adequada. Ao longo
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desses anos, todavia, as ocupagdes se multiplicaram e se tornaram espontaneas e anarquicas,
de forma que nas ultimas décadas, quase nenhum funciondrio publico buscou fixar residéncia
ou foi autorizado a ocupar as dreas em questao.

As ocupagdes denominadas Loteamentos, estao localizadas na Regido Metropolitana
e no interior do Estado, sdo mais recentes (entre final e inicio das décadas 90 e 00) e
ocorreram em glebas que foram adquiridas pela Companhia de Habitacdo do Estado-
COHAB/RSou pela Secretaria para execucdo de loteamentos para habitacdo popular ou
reassentamento de familias em situacdo de risco, as quais foram ocupadas de forma
“orquestrada”, estimulada e incentivada por interven¢cdes de agentes politicos e de
organizagOes partidarias, geralmente em anos eleitorais, os quaisprocuraram evitar qualquer
ato no sentido de desocupar as areas.

As ocupac0des consolidadas, na sua maioria, apresentam uma forma urbana cadtica.
O desenho urbano desordenado se caracteriza pela alta densidade da ocupacdo, a
proximidade das construcbes, a localizagdo das mesmas, muitas vezes situadas em dreas
impréprias para moradia (areas em situacdo de risco, de protecdo ambiental, densamente
ocupadas, etc.) assim como os precdrios “acessos viarios”, pois muitas vezes pelas suas
reduzidas dimensdes ndo é possivel descrevé-los como ruas ou passagem de pedestres. Estas
caracteristicas influenciam diretamente o custo e o prazo da implantacao da infraestrutura.

A Lei n? 11.977/09 prevé no § Unico do art. 55 a possibilidade de realizacdo de
obras,pelo Poder Publico,para a implantacdo de infraestrutura basica e de equipamentos
comunitdrios mesmo antes de concluida a regularizacdo juridica da situacdo dominial do
imovel.

Por se tratar de processo juridico e urbanistico, a Regularizacdo Fundiaria deve ser
desenvolvida em etapas’, cuja ordem ou sistematica de implementacdo dependera da
situacdo fatica, dos atores envolvidos e das especificidades fisicas e sociais de cada
comunidade.Conforme o Setor de Engenharia do DERER, o custo elevado das obras e a
necessidade de intervengdo nas inUmeras areas determinam que as melhorias urbanisticas
acontecam parcialmente, podendo a execucdo de sua totalidade ocorrer em diferentes e
longos intervalos de tempo.

O PERF E OS RECURSOS FINANCEIROS E HUMANOS

A dotagdo orgamentaria do Programa Estadual de Regularizagdo Fundiaria - PERF é
proveniente dos recursos das seguintes fontes:

a) Tesouro do Estado;
b) Orgamento Geral da Unido;
¢) Ministério das Cidades; e

d) Financiamentos.

12Etapas da regularizagdo: a) Levantamento Topografico; b) Instituicdes de Areas Especiais de Interesse Social; c)
Cadastro Socioecondmico; d) Diretrizes Urbanisticas; e) Estudo de Viabilidade Urbanistica; f) Projeto Urbanistico, g)
Projeto Complementares; h) Urbanizagdo; i) Regularizagdo Juridica; e j) Titulagdo Individual.
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Tesouro do Estado - Quadro Geral Das Finangas Publicas Estaduais

Conforme mensagem encaminhada pelo Governo do Estado do Rio Grande do Sul a
Assembleia Legislativa do Estado’®juntamente com a proposta de Projeto de Lei Orcamentaria
Anual de 2016, o quadro das financas publicas do Estado ja se apresentava com graves
problemas estruturais, com enorme fragilidade fiscal e déficits fiscais persistentes e
continuados hd mais de quatro décadas. As receitas arrecadadas insuficientes para fazer frente
as despesas fixas. O que resulta na falta de recursos financeiros para honrar fornecedores e
para o pagamento em dia dos saldrios do funcionalismo, além de forte contingenciamento nas
areas sociais e de infraestrutura.A Proposta da Lei Orcamentaria de 2016 (PLOA2016, 2015)
afirma:

Nos ultimos 10 anos (2005-2014), a Receita Corrente Liquida (RCL) cresceu,
em média, 10,4% ao ano, enquanto que a despesa foi, em média ao ano,
10,0% superior a variagdo da RCL. O constante desequilibrio orgamentario
mostra a dura realidade enfrentada pelo governante, hda mais de quatro
décadas.[...] A partir de 1971 até 2014 (44 anos), somente em 7 anos a
arrecadacdo foi maior do que as despesas empenhadas, isto é, apresentou
superavit orcamentdrio.(RIO GRANDE DO SUL, 2015, P. 31)

Com este cendrio, as alocacGes de recursos financeiros e humanos para a
implantacdo das a¢Oes de Regulariza¢do Fundidria ficam prejudicadas.

O Estatuto da Cidade incluiu a ordem urbanistica dentre os direitos coletivos e
difusos, legitimando a atuacdo ministerial® para efeito de Regularizacdo Fundiaria. O
Ministério Publico, em 2005, instalou a Promotoria de Justica Especializada de Habitacdo e
Defesa da Ordem Urbanistica, desde entdo o Estado responde a 25 (vinte e cinco) Inquéritos
Civis que ja geraram 04 (quatro) Ag¢des Civis Publicas junto ao Poder Judicidrio, exigindo
fiscalizacdo freqliente, para impedir novas ocupacGes sobre as mesmas areas e a regularizagdo
fundiaria imediata de aproximadamente 4.600 familias.

Conforme Delatorre (2015):

No tocante a obrigacdo do Estado para com seus cidaddos, e a questdo da
discricionariedade administrativa, para elei¢do das politicas publicas, penso
que a intervencdo judicial no caso encontra amparo na dic¢do das regras
constitucionais acerca da matéria, as quais determinam ao Estado a
obrigacdo de promover o adequado controle do solo territorial, através de
adequado uso e planejamento, sendo que se trata de area que Ihe pertence.
(DELATORRE, 2015, P.3)

O montante estimado, caso o Estado venha a ser condenado a regularizar
imediatamente estas 4 (quatro) areas, considerando os valores de referéncia, por modalidade
de intervencdo, praticados pelo Ministério das Cidades no ambito do Programa Habitacdo de
Interesse Social e do Programa Urbaniza¢do, Regularizagdo e Integracdao de Assentamentos

13Disponl'vel em <http://planejamento.rs.gov.br/upload/arquivos/201601/07110521-mensagem-2016.pdf

14Segundo a CF/88, é papel do Ministério Publico a “defesa da ordem juridica, do regime democrético e dos
interesses sociais e individuais indisponiveis”.
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Precdérios, serd de aproximadamente 97,5 milhdes, conforme demonstrado na Tabela 1. Esse
valor extrapolaria em mais 21% a soma da dotacdo orcamentaria do DERER em 16 (dezesseis)
exercicios financeiros.

Tabela 1 - Referéncia de valor por modalidade, praticados pelo Ministério das
Cidades para financiamento no ambito dos Programas Habitacdo de Interesse Social e
Urbanizacado, Regularizacao e Integracao de Assentamentos Precdrios

Modalidades Custo por familia Observagao
Elaboragao do Projeto Até 3% do valor da obra

Urbanizagao Complexa RS 11.000,00

Urbanizagio Simples RS$ 5.000,00

Variagdao em fungao da regido dos municipios e de sua
inser¢do em regides metropolitanas ou do DF.
Variagdo em fungdo da regido dos municipios e de sua

Unidades Habitacionais Horizontais RS 25.900 a RS 33.600

Unidades Habitacionais Verticais R$ 28.700 a RS 36.000 . N ,~ .
inser¢cdo em regides metropolitanas ou do DF.
Municipios c/populagdo urbana igual ou superior a
. RS 9.000,00 . . . \ .
Lotes Urbanizados cem mil habitantes, capital ou regides metropolitanas.
RS 7.000,00 Demais municipios.
Terreno imprdprio ou inadequado quando o estudo
Regularizagao Fundiaria RS 500,00 ou projeto demonstrar a inviabilidade de
consolidagdo.
Trabalho Social RS 300,00 Ou no minimo 2,5% da obra

Fonte: Ministério das Cidades — Curso A¢des Integradas de Urbanizagdo de Assentamentos Precarios/2010

A tabela 2 mostra o histérico dos recursos disponibilizados nas respectivas Leis
Orcamentarias Anuais (LOA) para a implantacdo das acbes de regularizacdo fundiaria nas
quatro gestdes que englobam o periodo de 1999 a 2014 e demonstra que ndo foram
suficientes e/ou n3o foram utilizados por falta de projetos e/ou licencas ambientais.

Tabela 2 - Histérico dos recursos referentes ao Projeto de Regularizacao Fundiaria no
periodo 01/01/1999 a 31/12/2014
Moeda: RS 1,00

Gestdo  Exercicio Dotagdo Dotagdo Valor Valor Valor Pago Pago na
Inicial Alteragao Liberado Empenhado Liquidado gestao
1999 - 3.301.398 461.172 399.227 100.000 -
I 2000 871.898 2.489.559 1.828.152 1.657.320 325.291 317.018 2.889.699
2001 2.019.000 1.832.920 1.647.634 1.377.836 842.294 785.058
2002 2.529.300 2.763.300 1.625.005 1.343.349  2.245.619 1.787.623
2003 2.967.005 3.296.213 1.209.275 1.091.208 805.425 1.270.575
M 2004 5.632.542 4.022.179 3.677.104 1.449.481 768.220 425.165 5.275.456
2005 4.891.868 7.899.064 4.381.632 723.344 723344  1.316.231
2006 4.352.472 4.384.562 3.555.149 2.342.179  2.342.179  2.263.486
2007 2.831.461 1.646.461 763.557 505.063 505.063 283.764
m 2008 721.000 1.220.400 1.035.716 428.813 212.665 505.063 1.634.177
2009 2.654.517 719.496 719.496 546.402 277.916 208.934
2010 6.166.000 2.101.500 724.750 636.427 636.427 636.416
2011 3.526.000 3.526.000 2.373.697 41.444 41.444 40.906
" 2012 40.265.000 10.251.824 3.927.299 3.778.328 1.350.762 88.937 1.789.666
2013 33.088.985 23.078.405 13.459.224 113.870 338.878 1.586.350
2014 5.121.275 7.513.494 466.493 428.773 73.473 73.473
Total 117.638.323 80.046.773 41.855.354  16.863.064  11.588.999  11.588.999  11.588.999

Fonte: Departamento Financeiro da SOP/RS
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Outras Fontes de Recursos: OGU, PAC, PMCMV, BNDES

O Ministério das Cidades tem como uma de suas missGes implantar o Estatuto das
Cidades, através de transferéncia de recursos provenientes do Orcamento Geral da Unido, do
Fundo de Arrendamento Residencial e do Programa de Aceleragdo do Crescimento.

O Estado enfrenta dificuldade para obtencdo destes recursos. Ao longo dos anos o
DERER vem apresentando propostas aos Programas Federais, sendo que a maioria dos pleitos
nado foi atendida devido a sistematica de tais programas federais serem voltados a execucao
direta pelos Municipios. E ainda, para os pleitos selecionados, cujos recursos sao oriundos do
OGU, PAC ou PMCMV, ndo houve possibilidade de firmar convénio, pois nem sempre o Estado
pode atender ao disposto no art. 25 da Lei de Responsabilidade Fiscal n? 101/00, referente aos
limites constitucionais relativos a educacao e a salde.

Em casos onde a proposta de Plano de Trabalho foi selecionada o Estado firmou
parceria com os Municipios para garantir os recursos. Citam-se como exemplos:

a) realocacdo de 2.000 (duas mil) familias das Vilas Dique e Nazaré, para melhorar as
condicbes de vida das mesmas e possibilitar a ampliacdo do Aeroporto Salgado Filho.Caso em
gue so foi possivel viabilizar a aplicacdo do recurso pelo convénio celebrado entre o Estado e o
Municipio de Porto Alegre. Nesse convénio o Estado repassou o recurso referente a
contrapartida e, o Municipio se habilitou para receber o repasse da Uniao;

b) obras de infraestrutura, regularizacdo fundiaria e reassentamentos do Loteamento
Santa Marta, onde para viabilizar a liberacdo de RS 35 milhdes do PAC foi realizado termo de
concessao da area de 254 hectares para a Prefeitura de Santa Maria, que recebeu o recurso da
Unido, e posteriormente a sua doagao.

O Governo do Estado firmou financiamento com o BNDES, em 2012, no valor de RS
1,085 bilhdo, para acGes do Programa de Apoio a Retomada do Desenvolvimento Econ6mico e
Social do Estado, que tem como objetivo contribuir para a retomada do desenvolvimento por
meio da execuc¢do de politicas publicasno RS. Neste contrato foram enquadrados 09 (nove)
pleitos relativos a acGes de Regularizacdo Fundiaria, no montante de 94,2 milhGes de reais.
Passados 05 (cinco) anos, cerca de 2,4 milhGes (2,54%) foram contratados mas, executado
somente 25,15% dos servig¢os contratados.

As dificuldades para emprego dos recursos, relatadas no Sistema de Monitoramento
Estratégico - SME™se relaciona a: a) licenciamento ambiental; b) lentiddo nos processos
licitatdrios; c) certames licitatérios desertos e poucas empresas interessadas na execugao dos
projetos e obras; d) demora na execucdo dos Projetos, em face da complexidade desses; €)
falta de profissionais, no quadro técnico da Secretaria, com formagdo nas dreas de biologia e
geologia o que dificulta a elaboracdo de projetos e analises para o licenciamento ambiental; e
g) dificuldade de execucdo dos objetos pelas contratadas.

>0 sistema de Monitoramento dos Projetos Estratégicos (SME) do Governo do Estado analisa a execugdo fisica e
orcamentdrio-financeira destes projetos, e também avalia a efetividade de seus resultados segundo a percepgao da
populagdo atendida.
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Recursos Humanos - O Quadro Técnico de Servidores

O DERER, quando de sua criagdo em 1999, foi constituido por servidores oriundos da
extinta Companhia de Habitacdo — COHAB/RS e de profissionais concursados nomeados para
atuar na entdo Secretaria Especial de Habitacdo. Ao longo dos anos, o quadro técnico foi
diminuindo devido a aposentadorias, falta de incentivos e baixos saldrios que fizeram com que
muitos solicitassem relocacdo para outros Orgdos do préprio Poder Executivo, exemplo a
Policia Civil, que oferecem gratificacGes como a de “risco de vida” ou migrassem, via concurso
publico, para outras esferas federativas cujo salario é muito mais atrativo®.

Neste contexto, o quadro técnico do DERER vem sofrendo redug¢do no nimero de
servidores em seus Setores, na ordem de 50% a 100%, conforme demonstra o Grafico
1.Levando em considera¢do o diagndstico elaborado em 2010, pela equipe técnica do
Departamento, que apontou o numero ideal de servidores necessario para a demanda do
Programa, ver Grafico 1, atualmente o DERER possui defasagem de profissionais na faixa de
75% a 100% em areas de extrema importancia para o desenvolvimento dos projetos.

Grafico 1- Quadro técnico de servidores do DERER

Quadro técnico de servidores do DERER no periodo jan/99 a dez/16
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Fonte: Departamento de Regularizagdo Fundiaria e Reassentamento SOP/RS - 2018

'SConforme cita a PLOA2016: “Para fins de transparéncia, é importante mostrar os niveis de salarios dos Poderes e
Orgdos da Administragdo Direta do Estado. Tomando-se a folha de pagamento do més de dezembro de 2014,
[...]Verifica-se que a média salarial da totalidade dos vinculos dos outros Poderes, Ministério Plblico e Defensoria
Publica é quatro vezes maior do que a do Poder Executivo (R$ 15.827 contra RS 3.958 - 2014).”
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Na area administrativa da SOP, constata-se caréncia de profissionais qualificados na
area de administracdo, planejamento, gestdo e comunicagdo. Estas dreas sdo eventualmente
ocupadas por profissionais indicados, mas que nem sempre possuem a formacado adequada ou
necessaria e acabam gerando metas incompativeis com as etapas e recursos financeiros
necessarios no processo de regularizacdo fundidria, as quais uma vez divulgadas ao publico-
alvo, geram expectativas inexequiveis com relacdo a condicdo da forca de trabalho do DERER,
o que resulta em frustracdo e descrédito quanto aos trabalhos técnicos em andamento.

QUESTOES DO DOMINIO TERRITORIAL

Conforme cadastro de bens iméveis do “Controle de Gestdao do Patrimonio Modvel e
Imével do RS”, a maioria das dreas de propriedade do Estado, ocupada irregularmente, esta
inserida em glebas que possuem somente “Transcricdo de Escritura Publica de Compra”, em
sua maior parte datada no inicio do Século XX, isto é ndo possuem matricula prdépria, sendo
necessario desmembramento do todo maior, como exemplo o imével denominado “Chacara
das Bananeiras”, adquirido pelo Estado por escritura publica de compra e venda lavrada, em
1855, no Cartério do Tabelido Pereira da Cunha, recebendo a seguinte descricdo:

“Uma chacara situada no Caminho do Mato-Grosso, suburbios desta cidade,
confrontando ao Norte com terrenos de Firmino Lourengo, a entestar com o
arrio da Ferradura e dai como terreno de Amaro Netto até os terrenos de
José Ignacio; pelo Sul confina com Manoel Nunes; e pelo Oeste com José
Nascimento e pelo Leste com o mesmo José Ignacio. Sua superficie,
descontando a area do terreno da Estagcdo Agronb6mica, é de 198,15
hectares. Dita chacara tem em sua maior extensdo da frente ao fundo, numa
parte 1.590 bracas e na outra 1.550 bragas, tendo na sua frente 302,5
bracas, e nos fundos mais ou menos umas 400 bragas de extensdo.”

A Chacara das Bananeiras encontra-se atualmente junto a 32 Perimetral que é uma
via arterial que liga as Zonas Norte e Sul da cidade de Porto Alegre. Desde 1982 tramita na
Vara dos Registros Publicos a A¢do Judicial Retificatéria, sendo que até o momento nao foram
abertas as matriculas referente as 04 (quatro) Vilas que estdo localizadas nessa gleba.

Muitas ocupacOes apresentam situacdo fundidria extremamente conflituosa, pois
possuem sobreposicdo de matriculas ou se estendem por areas de diferentes proprietarios
(Estado, Municipio, FundagGes e privados). Podemos citar o exemplo das vilas localizadas no
Morro Santa Teresa, onde a SOP ndo possui autonomia para executar agdes de regularizacdo
fundiaria, pois a Fundacgdo de Atendimento Socioeducativo - FASE, proprietaria da area, é uma
fundagcdo de direito privado, com personalidade juridica propria e para uma possivel
transferéncia desta gleba para o Estado, deverd respeitar a legislacdo referente a FundagGes
Pudblicas e o Estatuto Constitutivo desta fundacgdo. Ainda que o imdével em questdo ndo seja de
propriedade direta do Estado, a titularidade do bem sempre foi de Fundag¢des Estaduais
(inicialmente FEBEM, atualmente FASE), por ele criadas e transformadas, advindo dai a sua
legitimidade passiva para responder a regularizacdo da area.
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A RELACAO COM O PUBLICO-ALVO

As principais dificuldades na execucdo das atividades e acdes de regularizacdo nas
areas ocupadas, segundo o Setor Social do DERER, junto aos seus moradores sdo: a)
Caracteristicas socioecon6micas da populacdo e o grande indice de violéncia e criminalidade
(atuagdo do trafico de drogas); b) Atuacdo de grileiros; c) Crescimento enddgeno e exdgeno da
populagdo, o que dificulta o “congelamento” e o impedimento novas ocupagdes durante a
execucdo dos projetos; d) A necessidade de remocdo temporaria, durante a execucdo das
obras, encontra a resisténcia dos moradores. As negociacdes com a comunidade sao dificeis,
gerando contrariedade na populacdo; e) Uma vez urbanizadas as areas/legalizados os
assentamentos, o Poder Publico ndo tem mantido sua presenga nas areas, que logo comegam
a sofrer um processo de deterioracdo; f) Os programas de regularizacdo ndo tém levado a
proposta de integracdo urbana, social e cultural. Para Gongalves (2009),

Além da falta de interesse da populagdo favelada pela regularizagdo
fundidria, a dificuldade em regularizar o solo nas favelas se manifesta
também pelo fato de que os diferentes circulos de poder nas favelas
apoiam-se, fortemente, sobre o aspecto informal do solo para atribuir seu
controle interno. As associacdes de moradores, por exemplo, obtém
importantes recursos ao receberem uma porcentagem sobre as transagdes
imobilidrias locais, para certificar o ato de venda do imdvel. As milicias
privadas, por sua vez, recebem igualmente uma porcentagem sobre as
transferéncias imobiliarias, investem diretamente no setor imobiliario no
interior das favelas, assim como impGem taxas para o funcionamento do
comércio local e dos moradores, a titulo de seguranca do local. Toda
intervengdo sob o aspecto fundiario nas favelas deve, assim, enfrentar a
influéncia local desses diferentes grupos de poder que ndo estdo,
evidentemente, dispostos a apoiar uma politica que questione tanto a
lucrativa gestdo local do solo quanto o statusde proprietdrios dos
‘latifundidrios’ locais”.(GONCALVES, 2009, p. 7)

Estes fatores contribuem para a morosidade do processo, além do qué muitas areas
antes informais e suas comunidades continuam estigmatizadas.

O perfil socioeconémico da populagdo residente nas dreas, obtido mediante a
aplicacdo de pesquisa domiciliar com 1.107 familias residentes em 5 (cinco) comunidades,
localizadas na &rea central da Capital, em junho de 2013 pela empresa Engeplus®’, constatou
que: a) a populagdo apresenta um nivel baixo de escolaridade, concentrado no ensino
fundamental; b) em relagdo a renda familiar: 18% menor que 1 saldrio minimo (SM), 41% entre
1e2SM, 26% entre 2 e 3 SM, 8% entre 3 e 4 SM e 7% renda de 4 a mais SM; e c) 260 pessoas
recebem Bolsa Familia. No relatério referente a pesquisa, a Engeplus afirma:

17Engeplus Engenharia e Consultoria Ltda realizou servigos contratados pela SEHAB/RS a partir de 2012
paraurbanizacgdo e regularizagao fundiaria de comunidades no entorno do Morro Santa Teresa junto a
Secretaria de Habita¢do e Saneamento/RS (SEHABS).
http://www.engeplus.eng.br/index.php?option=com_content&view=article&id=92:engeplus-assina-
ordem-de-inicio-das-obras-de-regularizacao-fundiaria-do-morro-santa-tereza&catid=27:externas
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“Ao longo do trabalho de campo ndo foram obtidos apenas dados quali-
guantitativos, mais ainda a manifestacdo da populagdo quanto a insatisfagao
em relagdo as condi¢Ges de habitabilidade, falta de agua, luz elétrica, rede
de esgoto e pavimentagdo, retratada nas falas dos moradores, no qual se
verificou que o espago de moradia vai além da infraestrutura habitacional,
sendo lugares de pertencimento e de lagos afetivos. As casas possuem um
valor muito maior do que o estabelecido pelo mercado, ja que representam
a materializacdo dos sonhos, das lutas, das alegrias e das dificuldades das
pessoas, em outras palavras, traduz toda uma rica historia de vida, narrada
em muitos capitulos.” (ENGEPLUS, 2013, p. 136)

Neste panorama problemdtico, muitos moradores irregulares, ndo aceitam ser
relocados na area posta a sua disposicao, ainda que haja a promessa formal de infraestrutura e
construcdo de moradias. Sob o argumento de que onde residem ficam mais préximos das vias
centrais da Capital, onde muitos atuam como catadores, preferem residir em glebas instaveis,
frequentemente atingidas pelas enchentes, sem nenhum equipamento urbanistico e que, a
gualquer momento, pode ser objeto de acdo de reintegracdo de posse.

ETAPAS: DA ELABORAGAO DOS PROJETOS A REGULARIZACAO CARTORIAL

Regularizacdo Fundidria é um processo, constituido por etapas, através das qual
busca-se transformar a realidade das ocupacdes irregulares em areas inseridas regularmente
no contexto urbano, adequando-as a formalidade da cidade através de projetos, licencas
ambientais, obras e regularizacdo cartorial.

Elaboracao e Aprovacgao de Projetos e Licengas Ambientais

O Projeto de Regularizagdao Fundidria que contemple as dimensdes dominial,
urbanistica e ambiental, conforme Lei n? 11.977/09 deve contemplar: a) areas ou lotes a
serem regularizados e as edificagcbes a serem relocadas; b) vias de circulagdo, existentes ou
projetadas e outras areas destinadas a uso publico; c) medidas necessarias a promogdo da
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da &rea, incluindo as compensag¢oes
urbanisticas e ambientais previstas em lei; d) condicGes para promover a seguranca da
populagdo em situagBes de risco; e e) medidas previstas para adequagdo da infraestrutura
basica. Portanto para elaboragdo do Projeto Urbanistico e sua efetivacdo é necessaria a
execucdo de 5 (cinco) etapas:

I- AcgGes Preliminares: levantamento topografico cadastral, pesquisa cartorial,
. . . e~ < .. . 1.
laudos ambientais, instituicdes de Areas especiais de Interesse Social - AEIS'® e
estudo preliminar;

18 . . 7 . ss . .
Area de Especial Interesse Social — AEIS é um dos instrumentos de politica urbana que permitem que as vilas e os
loteamentos irregulares sejam integrados a cidade através de regime urbanistico diferenciado.
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II- Expedicdo de diretrizes ambientais e urbanisticas: tracado vidrio, infraestrutura,
compensacao vegetal, projeto de recuperacdo de areas degradadas e laudo de
contaminacao do solo.

IlI- Elaboragdo de projetos: Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU), projetos
urbanistico e complementar;

IV-  Analise e aprovacao dos projetos junto aos orgaos competentes e emissdo de
licengas ambientais;

V- Execucgdo de obras e urbanizagao.

Estas etapas compreendem a execucao de diferentes processos de trabalho técnico
envolvendo projetos, laudos, licengas, conforme demonstra o Fluxograma 1. Entre estas cabe
observar a complexidade envolvida tanto para a instituicdo da AEIS, que requer estudos
técnicos que levantem: necessidades especiais, condicbes socioecondmicas (faixa de renda,
escolaridade, existéncia de servicos e infraestrutura) e particularidades fisicas e ambientais
(inclinacdo do terreno, vegetacdo a ser preservada, os cursos de agua, as caracteristicas
geoldgicas, etc...), quanto para atendimento as diretrizes expedidas para a elaboracdo e
aprovacdodo Estudo de Viabilidade Urbana (EVU).

As diretrizes a serem observadas para a aprovacdo do EVU, na maioria das vezes,
consistem em uma soma de determinacdes, definidas por diferentes érgaos, que integram um
Unico documento, cabendo ao responsavel técnico do projeto urbanistico de regularizacdo
fundiaria o desafio de realizar a compatibilizacdo entre as exigéncias dos drgdos, as aspiragoes
da comunidade e o desenho autoproduzido pela ocupacao.

Fluxograma 1 - Etapas para elaboracdo e aprovac¢do dos Projetos

1° Etapa 2° Etapa \ 3° Etapa \ 4° Etapa \ 5° Etapa
AGOES PRELIMINARES DIRETRIZES AMBIENTAIS E PROJETOS ANALISE E APROVAGAO DE OBRAS E URBANIZAGAO
URBANISTICAS PROJETOS

y

Lev. Topografico e Cadastral f \ Elaboragéo de Estudo de Aprovacao de EVU na Licenca de Instalacéo
e Pesquisa Cartorial > Viabilidade Urbanistica Prefeitura Ambiental
i Expedicéo das Diretrizes, (EVU)
Laudo Geoldgico e Mapa de definicdo das exigéncias:
Risco ) * * *
. PURTRER AL Apresentacao e negociacao Licenca Prévia Ambiental de
viario, infraestrutura K 3
Laudo de cobertura vegetal e T com a comunidade acordo com EVU (B il @l
identificacdo APP T
T b)Ambientais:
— - compensagao vegetal,
] I y :
E T areas degradadas e laudo Elaborag#o de Projetos Aprovago de Projetos
Apresentacio Estudo de contaminagdo do solo. Urbanistico e complementar |y, Urbanistico e 1
Preliminar i ‘ complementares

Fonte:Departamento de Regulariza¢cdo Fundiéria e Reassentamento SOP/RS

A demora na execugdo e/ou implementacdo de uma fase ou etapa é prejudicial as
subsequentes, pois com o passar do tempo os dados extraidos podem ndo mais possuir as
mesmas caracteristicas da época de seu levantamento, em razdao das movimentagles
irregulares de invasdes, sendo necessario que as acbes e/ou etapas tenham que ser refeitas,
causando retrabalho e consequente desperdicio do dinheiro publico, morosidade ao processo
e descrenga no publico-alvo, sendo que algumas etapas como levantamento topografico,
projetos e cadastro socioeconémico sdo refeitos/atualizados diversas vezes.
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Devido a defasagem no quadro técnico,conforme demonstra o Grafico 1, o DERER
estd terceirizando a elaboracdo dos Projetos, através de certame licitatério; no entanto,
enfrenta dificuldade de encontrar empresas especializadas dispostas a prestar estes servigos
ao Estado. Os motivos relatados no SME sdo: a) demora na homologacdo das licitacdes; b)
complexidade do trabalho; c) morosidade na tramita¢do e aprovacdo do Estudo de Viabilidade
Urbanistica, Projeto Urbanistico e demais Projetos, licenca ambiental de AEIS junto aos drgaos
publicos competentes, pois muitas vezes, as propostas de padrdoes urbanisticos
excepcionalizados necessitam transpor conceitos técnicos rigidos e; d) atrasos nos pagamentos
das faturas.

Cartdrios de Registro de Imdveis - Individualizacao dos Lotes

Apds a devida aprovacao do Projeto Urbanistico, ocorrem os tramites para a
regularizacdo cartorial do loteamento junto ao Servico Registral de Imodveis das respectivas
comarcas, via procedimentos do Provimento More Legal ou nos moldes da Lei Federal n2
11.977/09.

O “Projeto More Legal”, instituido por Provimento da Corregedoria-Geral de Justica
do RS,surgiu como importante instrumento de implementacdo do mandamento constitucional
gue garante o direito de propriedade. O seu objetivo é promover a imediata regularizacdo das
ocupacoes irregulares, com producao de efeitos reflexos positivos para a municipalidade, na
medida em que esta arrecadard a contraprestacao fiscal necessdaria para os investimentos na
area social.

Com a aplicacdo do Provimento é possivel a regularizacdo e registro de loteamentos
e desmembramentos de imdveis, nos casos especificados e nas situagGes consolidadas.
Entretanto, constata-se a morosidade da regularizagdo cartorial via procedimento do
Provimento More Legal e/ou nos moldes da Lei 11.977/09. Como exemplo podemos citar o
Processo Judicial referente ao Loteamento Xara que foi protocolado em 2012 no Cartério de
Registro de Imdveis de Gravatai/RS e ainda se encontra em tramitagéo.

CONSIDERAGOES FINAIS

Os marcos normativos referentes a Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse
Social trouxeram diversos instrumentos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais, no
ambitofederal, estadual e municipal, que possibilitam chances concretas de sua real efetivacdo
e da superacdo dos entraves, pois objetivam legalizar a permanéncia de moradores de areas
urbanas ocupadas irregularmente para fins de moradia e promover melhorias no meio
ambiente urbano (recuperacdo e conservacdo de APP’s e mananciais, implementacdo de
saneamento bdsico) e a equidade social (oferta de moradia digna, infraestrutura, educagdo e
lazer aos cidaddos excluidos) melhorando a qualidade de vida dessa populagéo.

De acordo com o diagndstico apresentado, as principais dificuldades da gestdo
publica para o desenvolvimentode agdes de regularizagao fundiaria, pelo Estado do Rio Grande
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do Sul, nos assentamentos irregulares ja consolidados em glebas de sua propriedade, s3o: a)
negocia¢gdes com a comunidade, para a implantacdo do projeto, devido a complexidade do
processo; b) elaboracdo e aprovacdo dos projetos urbanisticos e complementares; c)
expedicdo da licenga ambiental; d) conflito na compatibilizagdo entre o entendimento dos
moradores, padroes urbanisticos e as exigéncias ambientais; e) falta de matricula da area
efetivamente ocupada; e f)hipossuficiéncia financeira e técnica do Estado.

Portanto, ao PERF cabe atender a Emenda Constitucional n2 26/00, que incluiu o
direito a moradia como direito social, o que ultrapassa o atendimento das demandas judiciais,
apontadas pelo Ministério Publico, tendo em vista o expressivo numero de obras de melhoria
urbana para o atendimento de infraestrutura,a fim de dar condi¢Bes dignas de habitacdo a
populacdo assentada em areas publicas do Estado em processo de regularizagcdo fundidria,
oupara o reassentamentos de familias em situacao de risco.

Como proposicdes ao Programa de Regularizagcdo Fundidria sugerem-se: a) que
sejafortalecido como politica de estado,a fim de evitar que se confunda com praticas
clientelistas e/ou eleitoreiras, caracterizadas por serem imediatistas e de curta duragdo; b) que
os projetos sejam executados por equipe multidisciplinar que acompanhe as a¢des no médio e
longo prazo exigidas pelos processos de regularizacdo fundidria, para o qué se faz
necessariaarecomposi¢cdo do quadro técnico e valorizacdo dos profissionaisdo DERER; e d)que
0s recursos e as metas previstos no PPA, LDO e LOA sejam compativeis com as reais metas do
PERF; c) que os gestores promovam a integracao entre 6rgdos, como: Secretarias do Estado,
Procuradoria Geral do Estado, Defensoria Publica, Ministério Publico, Ministério das Cidades e
Prefeituras.
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