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Resumo

O artigo pretende trazer a tona o assunto da regularizacdo fundiaria no que diz
respeito aos conjuntos habitacionais implantados pelo poder publico. Com a
homologacdo de marcos regulatérios, por meio inicialmente da Lei Federal n.
11.977/2009 e posteriormente pela Lei Federal n. 13.465/2017, houve a possibilidade
de se avancar significativamente nas regulariza¢des da producdo habitacional publica.
Ha, porém, um longo caminho a se percorrer para que as inovagdes sejam
efetivamente aplicadas, de modo a permitir a sua inclusdo na cidade formal e oferecer
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seguranca juridica e urbana aos seus moradores. Com um roteiro-resumo das a¢des
necessarias para a regularizacdo, pretende-se mostrar os varios aspectos que devem
ser abordados durante o processo, a sua complexidade e o seu carater multidisciplinar.

Palavras-chave: Regularizacdo fundiaria; Conjuntos habitacionais; Habita¢do de
interesse social; Reurb; Projeto de regularizacao.

Abstract

The article intends to bring up the subject of land regularization, but regarding housing
estates implemented by the government. With the approval of regulatory frameworks,
through Federal Law n. 11,977/2009 and later Federal Law n. 13,465/2017, there was
the possibility of significantly advancing the regularization of public housing
production. There is, however, a long way to go for innovations to be effectively
implemented, so as to allow their inclusion in the formal city, giving legal and urban
security to its residents. With a script summary of the actions necessary for
regularization, it is intended to show the various aspects that should be addressed
during the process, its complexity, and its multidisciplinary character.

Keywords: Land regularization; Housing estates; Housing of social interest; Reurb;

Regularization project.

Resumen

El articulo pretende plantear el tema de la regularizacion de tierras, pero con respecto
a las urbanizaciones implementadas por el gobierno. Con la aprobacién de los marcos
regulatorios, a través de la Ley Federal n. 11.977/2009, y posteriormente la Ley Federal
n. 13.465/2017, existia la posibilidad de avanzar significativamente en |a regularizacion
de la produccién de vivienda publica. Sin embargo, queda un largo camino por recorrer
para que las innovaciones se implementen de manera efectiva, a fin de permitir su
inclusion en la ciudad formal, dando seguridad legal y urbana a sus residentes. Con un
guién resumen de las acciones necesarias para la regularizacién, se pretende mostrar
los diversos aspectos que deben abordarse durante el proceso, su complejidad y su
caracter multidisciplinar.

Palabras clave: Regularizacion de tierras; Urbanizaciones; Vivienda de interés social;
Reurb; Proyecto de regularizacion.
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INTRODUGCAO

necessidade de provisdo de moradias populares surge no pais, no ambito
da constituicdo de um mercado livre de trabalho, ap6s a abolicao da
escravatura e do crescimento populacional das cidades.

Segundo Nabil Bonduki (2014, p. 13):

[...1 a Abolicdo da Escravatura e a constituicdo de um mercado de trabalho
livre, que praticamente coincidem com a Republica, marcam o momento
em que alguma ag¢do publica, embora ainda muito timida, pode ser
notada, dando inicio ao primeiro periodo da politica habitacional, que vai
até a década de 1930, quando o Estado passa a intervir, de fato, na
guestdo social. Essa fase, que, grosso modo, coincide com a Republica
Velha, caracterizou-se pelo reconhecimento de que a habitacdo dos
trabalhadores era um problema publico. Prevalecia, entretanto, a
concepcdo liberal de que o Estado ndo deveria intervir diretamente na
producdo e nas regras de locacao da moradia, que eram consideradas
questdes de mercado.

Nessa época surgem as primeiras vilas operarias, fruto da producdo privada, que
se caracterizavam como nucleos coletivos, precursoras dos conjuntos
habitacionais produzidos posteriormente pelo poder publico.

A primeira acdo do governo federal ocorre, ainda nesse periodo, com a
implantagdo, em 1912, do bairro operario Marechal Hermes no Rio de Janeiro,
que pode ser considerado o primeiro conjunto habitacional construido pelo
poder publico.

Somente a partir de 1930, o Estado passa a assumir a responsabilidade no
atendimento a demanda de habitacdo para os trabalhadores. A era Vargas marca
o reconhecimento de que a provisdo de habitacdo é uma questdo social, ainda
que tratada de maneira fragmentada. Esse periodo é marcado pela produgao
habitacional dos Institutos de Aposentadorias e Pensdes (IAP) vinculados ao
Ministério do Trabalho, que atendiam os trabalhadores registrados.

Em 1964, com a instituicdo do Sistema Financeiro da Habitacdo para aquisi¢do da
casa propria e a criacdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) pela Lei n. 4.380,
consolidou-se um aporte permanente de recursos para fins de financiamentos
habitacionais, o que acarretou uma producao habitacional massiva.

De acordo com Paola de Castro Ribeiro Macedo (2020, p. 134):

Aideia dos “Conjuntos Habitacionais” esta ligada as politicas publicas para
a construcdo e alienagdo de casas populares para populacdo de baixa
renda a fim de diminuir o déficit habitacional urbano, especialmente com
os principios insertos na Lei 4.380/64. A Lei previu a aplicacdo prioritaria
de recursos federais para a construcdo de conjuntos habitacionais
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destinados a eliminacdo de favelas, mocambos e outras aglomerac¢des em
condi¢des subnormais de habitagdo (art. 4°, 1).

Nesse contexto, é criada como autarquia, em 1949, a Caixa Estadual de Casas para
o Povo (Cecap), que posteriormente se constitui na Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo (CDHU), principal
responsavel pela implantacdo de conjuntos habitacionais em todo o territério do
estado de Sdo Paulo. E na década de 1960, foram criadas as Companhias
Municipais de Habita¢do Popular (Cohabs) em diversos municipios.

Conjuntos habitacionais

Os conjuntos habitacionais, que no seu inicio tinham caracteristicas de bairros
residenciais contando com equipamentos sociais para atendimento de sua
populagdo, foram, no decorrer do tempo, se caracterizando como nucleos
habitacionais geralmente apartados dos centros urbanos e de sua
infraestrutura. O preco da terra e a alta demanda habitacional dos centros
urbanos, cada vez mais populosos, sdo alguns dos fatores que levaram a essa
precarizacdo ndo s6 em termos urbanisticos, como também em termos
arquiteténicos. Cada vez mais, a padronizacdo dos projetos foi sendo utilizada,
de modo a “baratear” suas construcdes.

Em geral, foram e sdo promovidos pelo poder publico, por meio das Companhias
Habitacionais e Secretarias de Habitacdo de estados e municipios. Quando
privados, na maior parte das vezes sdo utilizados recursos do Sistema Financeiro
da Habitacdo.

A sua definicdo legal pode ser entendida segundo as Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica do estado de S&o Paulo (SAO PAULO, 2021), capitulo
XX, subsecao Il, item 167.1:

Entende-se como conjunto habitacional o empreendimento em que o
parcelamento do imével urbano, com ou sem abertura de ruas, é feito
para a alienag¢do de unidades habitacionais edificadas pelo préprio
empreendedor; 167.1.1. Os conjuntos habitacionais poderdo ser
constituidos de parcelamento do solo com unidades edificadas
isoladas, parcelamento do solo com edificagdes em condominio,
condominios horizontais ou verticais ou ambas as modalidades de
parcelamento e condominio.

Ou seja, o empreendedor executa o parcelamento do solo e constréi as
edificacBes para alienacdo.

As Normas de Servico permitem que, no mesmo ato de registro, registre-se o
parcelamento do solo e averbem-se as unidades habitacionais, bem como isenta
a aplicagdo do art. 18 da Lei n° 6.766/79, desobrigando a apresentacdo de diversos
documentos e, mais importante, isentando da exigéncia do registro do
parcelamento do solo em até 180 dias apds a sua aprovacao. Diferenciando assim
os procedimentos relativos ao registro publico dos Conjuntos Habitacionais em
relacdo aos procedimentos de registro dos loteamentos urbanos:
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167. Ndo se aplica o disposto no art. 18, da Lei n° 6.766/79, para a
averbacdo dos conjuntos habitacionais erigidos pelas pessoas
juridicas referidas nos incisos VIl e VIII, do art. 8°, da Lei n° 4.380/64,
salvo se o exigir o interesse publico ou a seguranca juridica (SAO
PAULO, 2021).

Os conjuntos habitacionais e a regularizacao

Sdo muitas as irregularidades praticadas na implantacdo de  conjuntos
habitacionais promovidos pelo poder publico, responsaveis pela execu¢do de
programas habitacionais, como:

e A auséncia das devidas aprovagdes e licenciamentos dos
6rgaos municipais e estaduais e do respectivo registro publico
no Cartério de Registro de Imoveis.

e O ndo atendimento as exigéncias dos indices e das normas
previstos nas legisla¢cdes vigentes, tanto no aspecto urbanistico
quanto no ambiental.

e Aexisténcia de pendéncias fundidrias relativas aos terrenos em
que foram implantados, impedindo o seu registro ao final.

e A falta de infraestrutura, principalmente de saneamento
basico, equipamentos sociais etc.

Um dos fatores motivadores das irregularidades é a morosidade nos processos
de aprovacao e licenciamento dos érgdos publicos. Em geral, os municipios e
orgdos estaduais ndo possuem equipes suficientes para atender a demanda de
andlises em tempo habil.

A urgéncia da entrega dos conjuntos, tanto por razdes politicas dos dirigentes
publicos quanto pela premente necessidade do atendimento habitacional,
acabou gerando inimeros empreendimentos irregulares, o que resultou no ndo
atendimento dos tramites legais e/ou na ndo solugdo de questdes fundiarias e
de infraestrutura.

Ao reproduzir o padrdo de informalidade dos assentamentos da populacdo de
baixa renda, o poder publico contribuiu para o modelo de desenvolvimento
urbano excludente, ou seja, implantou conjuntos habitacionais irregulares e
apartados dos tecidos urbanos consolidados, criando, assim, grandes centros
habitacionais sem a infraestrutura urbana necessaria e o devido registro publico.

A localizagdo periférica nas cidades, distantes dos centros urbanos, acarreta o
aparecimento de comércios irregulares, diversos tipos de ocupac¢des nas areas
livres, pequenos negdcios, igrejas e associacdes de moradores que fazem, muitas
vezes, o papel do poder publico. Os moradores, ao longo do tempo, vdo se
apropriando dos espacos livres, sem destina¢do definida, de modo a suprir a
auséncia de equipamentos urbanos.
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A necessidade da retirada de ocupagdes, seja de comércios, ou de unidades
habitacionais em areas de risco e muitas vezes, a necessidade de obras de
infraestrutura, de contengdo de riscos e/ou de restauracdo dos edificios e das
areas comuns, visando ao atendimento as normas de seguranga como a obtencgao
do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), fazem com que a participagao
da populacdo tenha um papel central.

Nesse contexto, o trabalho conjunto com os técnicos da area social, envolvendo e
esclarecendo os beneficiarios finais do processo de regularizacdo, é fundamental
para seu éxito.

Fica evidente que o evento da regularizacdo ndo é apenas juridico-documental,
mas um processo que depende de varias a¢es e de diversos agentes para que
seja exitoso ao final. Por conta disso, processos desse tipo costumam ser lentos,
porque demandam planejamento e engajamento por parte de todos os
envolvidos, principalmente dos agentes publicos.

A falta de registros publicos dos imoéveis, ndo efetivados a época da constru¢do do
conjunto, é outra grave irregularidade que gera diversos prejuizos aos moradores.

Nos conjuntos implantados pelas companhias habitacionais municipais e
estaduais, como as Cohabs e a CDHU no estado de Sdo Paulo, os moradores tém
contrato firmado de compra e venda.

Ao final do financiamento, com sua quitagao, sem o registro do conjunto no
Cartério de Registro de Imoveis, o mutudrio ndo consegue transferir o imovel para
seu nome. Na verdade, o imével ndo existe legalmente.

A consequéncia é uma enorme inseguranca juridica com muitos prejuizos que
podem ser exemplificados, como a impossibilidade da transmissdo da
propriedade nos casos de inventdrios, quando ha o falecimento do titular, a
impossibilidade do uso do bem como ativo financeiro para acesso de crédito no
mercado, a falta de reconhecimento e instaura¢do juridica dos condominios e
suas Convengdes, o que dificulta a organizagao dos moradores, etc.

Essas irregularidades tém gerado inimeras autuacdes e a¢des do Poder Judicidrio
contra as empresas publicas empreendedoras, gerando Termos de Ajustamento
de Conduta e multas elevadissimas.

Sobre a legislacao

A necessidade da regularizagdo fundiaria vem sendo discutida ao longo dos anos,
principalmente apés a sua inser¢do no Estatuto da Cidade em 2001 (Lei Federal n.
10.257/2001) como instrumento juridico a ser utilizado nas politicas publicas
formalizadas pelo poder publico, visando garantir o direito a moradia e a funcdo
social da propriedade.

Segundo Nelson Saule Junior (2004, p. 348): “A regularizacao fundiaria foi incluida
como um dos instrumentos juridicos e politicos da politica urbana no Estatuto da
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Cidade. A regularizagcdo fundiaria deve ser entendida como uma medida
necessaria para enfrentar o problema dos assentamentos informais”.

Foi apenas em 2009, com a publicacdo da Lei n. 11.977, que instituiu o Programa
Habitacional Minha Casa Minha Vida, que se apresentou pela primeira vez um
marco regulatério sobre a regularizagdo fundiaria para todo o territorio nacional,
o que significou um grande avanco.

Destacamos aqui o artigo 46 da Lei n. 11.977/2009, que traz o importante
conceito de regularizagao fundiaria plena, como o conjunto das ag¢des juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais como estruturadoras das intervencdes a
serem implementadas:

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 modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fun¢des
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado (BRASIL, 2009).

Destacamos também a reafirmacdo, trazida pela lei, da responsabilidade e
competéncia dos municipios no ordenamento do seu territério, dando-lhe
autonomia para a regularizacdo tanto urbanistica como ambiental.

Até a publicagdo da Lei n. 11.977/2009, as regulariza¢cBes dos conjuntos
habitacionais foram regidas pela Lei Federal n. 6.766/79 de Parcelamento do Solo
e pela legislacdo de licenciamento ambiental vigente, basicamente o Cédigo
Florestal - Lein. 12.651/2012, cujos critérios incidiam tanto na aprovag¢do de novos
projetos como na regularizacdo de empreendimentos ja implantados, gerando
grandes dificuldades. Em 1999 com a publicacdo da Lei n. 9.785, foram
introduzidas algumas altera¢des com a modificagdo do artigo 18 e o acréscimo do
artigo 40 (BRASIL, 1979) que viabilizaram algumas regularizag¢des.

Em 2017 houve a promulgacdo da Lei n. 13.465, sobre regulariza¢do rural e
urbana, revogando a Lei n. 11.977/2009.

A nova Lei, vigente atualmente, trouxe ainda mais facilidades para a regularizacao.
Seu conceito geral é facilitar a titulacdo dos iméveis, trazendo uma série de
inovac8es, como a dispensa da infraestrutura, considerada essencial pela prépria
lei (redes de 4gua, de captagdo de esgoto e energia elétrica), que podera ser
implantada em momento posterior, como veremos mais adiante, contrariando o
conceito de regularizacdo plena da lei anterior.

A seguir elaboramos um roteiro-resumo para a regularizagdo de conjuntos
habitacionais, focando os principais pontos do processo para a compreensao
dos procedimentos vigentes e dos varios aspectos técnicos e juridicos que
devem ser abordados.
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ROTEIRO - REGULARIZACAO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

01. Andlise preliminar e vistoria

A primeira etapa dos trabalhos é o reconhecimento do conjunto habitacional a ser
regularizado, por meio de vistoria no local e pesquisa documental.

Em geral, com o decorrer do tempo desde a entrega aos moradores, 0 Uso e a
ocupacdo dos lotes originais e das areas comuns sofreram altera¢des em relacdo
ao projeto inicial. Mesmo a situacdo juridica da gleba pode ter sofrido alteracdo.

A vistoria, além de apontar ocupacgdes irregulares e usos diferenciados, deve
também identificar visualmente se ha incidéncia de cérregos, nascentes,
linhas de transmissdo, macicos arbéreos, rodovias, oleodutos e outras
interferéncias fisicas.

Fotos aéreas sdo importantes como apoio na vistoria caso ndo existam outros
documentos técnicos anteriores, como levantamento cadastral, projetos etc.

Quanto a pesquisa documental, devera ser feito um levantamento de todos os
titulos  atualizados no Registro de Imoéveis para identificar a
matricula/transcricdo referente ao conjunto habitacional, assim como pesquisa
na prefeitura para verificar a existéncia de plantas aprovadas e inscricdes
municipais, a situagdo em relacdo ao perimetro urbano e ao zoneamento, e
restricBes urbanisticas e ambientais.

CNAGA S

Rumo Logistica

5

Go‘o%\e

Figura 1: Foto aérea com a demarcagdo de interveng¢éo da CDHU, no municipio de Sumaré, na regido metropolitana de
Campinas, em Séo Paulo. Fonte: Base de dados da CDHU e Google Maps, 2020.
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Figura 2: Foto aérea com a demarcagdo de interven¢éo da CDHU, no municipio de Sumaré, na regido metropolitana de
Campinas, em Séo Paulo. Trata-se de regulariza¢do de drea ocupada com 498 lotes (lado esquerdo) e de conjunto habitacional
construido para a realocagéo de familias da ocupagéo original com 389 unidades (lado direito), atendimento total de 887
familias. Fonte: Base de dados da CDHU e Google Maps, 2020.

02. Levantamento Planialtimétrico Cadastral - Lepac

A falta de regularizacdo fundiaria coloca o conjunto habitacional numa espécie de
“territério sem dono”. Apesar de fornecerem alguns servicos publicos, como
recolhimento do lixo e iluminacdo do sistema viario, o que gera a cobranga de
impostos, 0os municipios, na maioria das vezes, ndo se apropriam das areas
destinadas ao uso publico (dreas institucionais, sistemas de lazer, areas verdes e
sistema viario), pois ndo possuem a posse efetiva delas. Isso acaba ocasionando
a sua ocupagao de maneira desordenada, tanto pela populacdo moradora quanto
pela propria municipalidade.

Ha ainda os casos de ocupac¢Bes em area de preservacdo permanente ao longo de
cérregos e rios ou em encostas com alta declividade que, além de problemas
ambientais, podem proporcionar risco a vida das familias.

As alteragdes e a descaracterizacdo do projeto original levam a obrigatoriedade
de se iniciar o processo de regularizagdo com o Levantamento Planialtimétrico
Cadastral (Lepac), que servira como base para a elaboracdo do projeto de
regularizacdo onde serdo redefinidos os usos e padrdes de ocupag¢do do solo,
adequando-os a realidade atual.

O Lepac é a fotografia do Conjunto no momento da sua realizacdo. E fundamental
para a elaboracdo do Projeto de Regularizacdo, portanto para a qualidade dos
trabalhos a serem realizados. Deve conter dados completos e precisos.
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Além das informagdes sobre a situac¢do e o desenho atual do sistema viario, dos
lotes, das construgdes existentes, da ocorréncia de cérregos, areas de protecdo
permanente, nascentes, linhas de alta tensdo e outras interferéncias, informacées
importantes para a definicdo da estratégia da regularizacdo, o Lepac traz os
subsidios necessarios para a definicdo das divisas do conjunto, servindo como
base para a elabora¢do da planta de perimetro. Muitas vezes a divisa fisica ndo
coincide com a descrita na matricula do imével, exigindo a sua retificagao.

A Lei n. 13.465/2017 coloca o Lepac como documento técnico a ser apresentado
ao Cartério de Registro, em conjunto com o projeto de regularizacdo, e especifica
que ele devera ser remetido, posteriormente, ao Sistema Nacional de Gestdo de
Informacgdes Territoriais, que forma a base territorial do pais.

Deve ser realizado por um profissional habilitado dentro das normas da NBR
13.133/94 classe IPAC e 1IN, legislacdo municipal e adotando o sistema de
coordenadas em UTM - SIRGAS 2000, conforme exigido pela Lei n°® 13.465/2017.
Além disso deverd atender o art. 28 e 29 do decreto n° 9.310/2018, onde estdo
detalhadas todas as informagdes que deve conter.

b (e o by s Fepeyed

Figura 3: Levantamento Planialtimétrico Cadastral de conjunto habitacional da CDHU com 140 unidades habitacionais
unifamiliares no municipio de Dracena, em Séo Paulo. Fonte: Base de dados da CDHU.
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03. Diagnéstico e definicao de estratégia

O diagnostico é o resultado das analises feitas com base nos aspectos juridicos,
urbanisticos e ambientais, que devem resultar na constru¢do da estratégia a ser
utilizada na regulariza¢do do conjunto.

04. Estudo fundiario e planta de perimetro

O artigo 35 da Lein. 13.465/2017, inciso Il, indica a planta de perimetro como parte
integrante do projeto de regularizagdo fundiaria. Ela é elaborada com base em
estudo fundidrio detalhado, com analise técnica e juridica baseada nas
informag¢des obtidas inicialmente e com a restituicdo das matriculas sobre o
Lepac, de modo a identificar os confrontantes e as eventuais areas de usucapido.

A busca dos confrontantes e titulares de dominio, que devem constar na planta,
pode ser um processo demorado em caso de seu nimero ser elevado e/ou da
necessidade de pesquisa de loteamentos vizinhos e verificagdes em cartério.

Essa planta é importante para subsidiar as notificagdes dos confrontantes,
responsabilidade atribuida aos municipios, conforme a Lei Federal.

Sobre o Lepac, devem-se restituir os titulos encontrados, elaborando-se uma
planta de sobreposicdo da situacdo fatica com a registraria, com todos os
confrontantes localizados e projetos aprovados, se houver (inclusive dos
confrontantes), e assim serd possivel definir o perimetro da area a ser
regularizada com a elaboracdo da planta de perimetro.

05. Analise juridica

Quanto a situagdo juridica da gleba, sdo inUmeras as pendéncias fundiarias que
podem ocorrer e que deverdo ser verificadas e solucionadas para se alcancar o
registro dos iméveis.

Muitas vezes, sdo necessarias a averbacdo de via de acesso para garantir o acesso
juridico a gleba, a baixa de hipoteca existente do imével, a enfiteuse em terrenos
foreiros etc. H& ainda casos cuja titularidade ainda ndo foi solucionada, como
terrenos pertencentes a Unido situados em area da Marinha ou terrenos advindos
de terras devolutas. Em casos de conjuntos implantados em parcerias entre
estado e municipio, a doa¢do ndo efetivada das areas municipais também podera
atrasar a regularizagao.

Quanto aos terrenos sobre os quais incidem a¢des judiciais, a Lei n. 13.465/2017
traz uma inovagao que permite o registro sem a transferéncia do 6nus a matricula
a ser inaugurada, corroborada no item 297 das Normas de Servico.

Nesse processo, é necessario ainda, a analise de eventuais compromissos
assinados perante o Ministério Publico,como por exemplo: Termos de
Ajustamento de Conduta (TAC) e acgdes judiciais existentes de desapropriacdo,
reintegracao de posse e retificacdo judicial.
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As informacgdes da situacdo juridica da gleba deverdo compor o estudo preliminar
das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental previsto no
inciso lll do artigo 35 da Lei n. 13.465/2017 e do artigo 30 do Decreto n. 9.310/2018.

e
\ \._‘ s e s /-’QJ:' |
\“‘z‘.\ o

BITusgAD ATuk

AU PRETEEIRA

P by b b Py

Figura 4: Planta de perimetro com a definicdo das divisas e confrontantes da gleba do conjunto habitacional da CDHU com 240
unidades habitacionais multifamiliares no municipio de Lindéia, em Séo Paulo. Fonte: Base de dados da CDHU.

06. Analise urbanistica

Como parte do estudo anteriormente citado e para a definicdo da estratégia
da regularizagdo, devera ser realizada a analise urbanistica com a avaliagao
da situagdo fatica do terreno e das construg8es, trazidas pelo Lepac, em
relacdo a legislacdo dos municipis, dos estados e do governo federal,
apontando as desconformidades.

Se o conjunto for entregue sem as devidas aprovacfes e sem o registro no
Cartério de Registro de Imdveis, com o passar do tempo havera mais dificuldades
para sua regularizacdo. As legislagdes municipais e os planos diretores, vigentes a
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época, podem sofrer modifica¢cBes, e principalmente havera altera¢bes na
configuragdo do projeto original, ja que os préprios moradores, ao se apropriarem
dos espacgos publicos e das areas comuns, passam a dar usos diversos aos
previstos originalmente.

A lei reafirma a responsabilidade e competéncia dos municipios no ordenamento
do seu territério, dando-lhes autonomia para a regularizagdo tanto urbanistica
como ambiental. Desde que condizente com as caracteristicas locais, ela traz,
entre outras, a possibilidade de serem adotados pelos municipios indices
urbanisticos especificos para cada caso, mesmo que diferentes daqueles
utilizados normalmente pelas legisla¢Ses vigentes municipais.’

Observa-se que muitos municipios possuem legislacao sobre regularizacdo mais
restritiva que a Lei Federal e que, via de regra, devera ser atendida, como exigéncia
de anuéncia de conselho gestor, apresentacdo de laudo de habitabilidade e AVCB,
nimero minimo de vagas de estacionamento para os casos de condominios
verticais, areas permeaveis etc.

Ha também necessidade de analise da situacdo da infraestrutura instalada, sendo
que é considerada infraestrutura essencial, sem a qual ndo é possivel a
regularizacdo, as previstas no §81° do art. 36 da Lei n° 13.465/2017 e art. 31 do
Decreto n® 9.310/2018:

| - sistema de abastecimento de dgua potdvel, coletivo ou individual;

Il - sistema de coleta e tratamento de esgotamento sanitdrio, coletivo
ou individual;

[l - rede de energia elétrica domiciliar;
IV - solugbes de drenagem, quando necessdrio; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em
funcdo das necessidades locais e caracteristicas regionais.

Caso a infraestrutura essencial ndo esteja implantada, deverdo ser definidas as
responsabilidades/atribuicdes para a execucdo das obras necessarias nas
concessiondrias dos servicos, na municipalidade e até mesmo com o
empreendedor ou moradores a fim de se estabelecer um cronograma de
implanta¢do para viabilizar a regularizacdo. Deve-se observar que a lei atribui ao
poder publico competente, diretamente por meio da administracdo publica
indireta, a implementacdo da infraestrutura essencial nos casos de Regularizagdo
Fundiaria Urbana (Reurb-S), ou seja, nos casos de habitacdo de interesse social.

A lei prevé a possibilidade de assinatura de Termo de Compromisso pelo agente
responsavel pelas obras que, acompanhado do cronograma, permite o registro

no Cartério, ou seja, pela Lei Federal é possivel titular o imével sem a
infraestrutura totalmente instalada.

1“Art. 11 8 1° Para fins da Reurb, os Municipios poderdo dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de &reas destinadas
ao uso publico ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios” (BRASIL, 2017).
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07. Avaliagcao ambiental

A aprovacdo ambiental sempre foi um grande dilema nas regularizac8es, ja que o
conceito de licenciamento, utilizado na legislacgdo ambiental para aprovar e
“licenciar” a construcdo de novos empreendimentos, foi muitas vezes impeditivo
na regularizacdo de Conjuntos ja implantados.

A Lein®13.465/2017 veio esclarecer e regulamentar varias dessas questdes, como
por exemplo:

e Atransferéncia da competéncia ao municipio da regularizagao
em relacdo ao aspecto ambiental, desde que tenha érgdo
ambiental capacitado esclarecido no art. 12 8 1° da Lei;

e A possibilidade da aprovacao ambiental ser feita pelo Estado
(no Estado de S3o Paulo pela Cetesb), caso o municipio nao
possua capacitacao técnica; conforme art. 12 § 4° da Lei;

e A possibilidade de regularizacdo das ocupacbes em Areas de
Protecdo Permanente - APP, com a introducdo dos artigos 64 e
65 no Cédigo Florestal - Lei n°® 12.651/2012. Nesses casos deve
ser apresentado Estudo Técnico Ambiental, detalhado no Art.
11 da Lei n® 13.465/2017 e regulamentado no art. 4 do Decreto
n° 9.310/2018, que detalha entre outros itens, os beneficios
ambientais trazidos pela regularizacao.

A andlise ambiental é fundamental para a constru¢do da estratégia da
regularizagdo. Assim varios aspectos devem ser verificados:

e Se a area se encontra em localizacdo com alguma restri¢do
ambiental como Unidades de Conservag¢do de Uso Sustentavel
Lei exige também para esses casos a elaboracdo de Estudo
Técnico Ambiental e a anuéncia do Orgdo Gestor da Area
de Protecdo.?

e Se ha incidéncia de risco como ocupag¢des nas faixas de
seguranca de linhas de transmissdo, rodovias e oleodutos que
poderdo demandar a desocupagao.

e Situacbes de risco geotécnico, geolédgico, inundagdo,
contaminacgdo e estrutural das edificagdes que impedem a sua
regularizacdo ou que necessitem de projetos de mitigacao
dos riscos.

e Avaliagdo da ocorréncia de canalizagdo/transposi¢do de
recursos hidricos e sua regularidade.

2 “Art. 118 3° No caso de a Reurb abranger area de unidade de conservacdo de uso sustentavel que, nos termos da Lei n° 9.985, de 18 de
julho de 2000, admita regularizagdo, sera exigida também a anuéncia do 6rgao gestor da unidade, desde que estudo técnico comprove que
essas intervencdes de regularizagdo fundiaria implicam a melhoria das condi¢des ambientais em relagdo a situagdo de ocupagdo informal
anterior” (BRASIL, 2017).

CADERNOS DE POS-GRADUAGAO EM ARQUITETURA E URBANISMO * V.21 N.2 JUL./DEZ. 2021 < ISSN 1809-4120 I 22
http://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/cpgau
DOI 10.5935/cadernospos.v21n2p09-32



http://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/cpgau

VERA MARIA LEME ALVARENGA; FRANCISCA LEIKO SAITO

A conclusdo da analise ambiental deve conter a avaliagdo da necessidade de
elaboracdo de estudo técnico ambiental, laudos ambientais, laudo geotécnico, de
projetos de mitigacdo, de compensacdo ambiental, de projetos de geotecnia etc.

354000 354300 354600 355200 355500
|

e 3
Area de Preservacio
Permanente
SP - Guaianazes A

[ SP - Guaianazes A
~—— Cursos d'agua
= Trecho canalizado
® Nascentes
[ Area de Preservacdo Permanente

I &
SIRGAS 2000, Fuso 23 S
Fonte: imagem Google, 2015.

354000 354300 355200 355500

Figura 5: Avaliagdo ambiental dos cursos d’ dgua e das dreas de preservagdo permanente (APP)
e incidentes em conjunto habitacional no bairro de Guaianazes com 4.738 unidades
habitacionais, no municipio de Séo Paulo. Fonte: Base de dados da CDHU e Google Maps, 2020.

08. Estratégia da regularizacao

Como ndo existe uma regra geral predefinida, j& que cada caso apresenta suas
peculiaridades, é com base nas informacdes e analises efetuadas no diagnéstico
que se estabelece uma estratégia para a regularizacdo do conjunto habitacional,
que podera ser realizada integral ou parcialmente conforme prevé o artigo 36, §
2°,da Lein. 13.465/2017.3

E necessério prever quais serdo as etapas e acdes necessarias, Como a remocao
de familias em area de risco; a necessidade de projetos complementares e
execucdo de obras, conforme as indicacdes da legislacdo vigente e/ou da
situacdo encontrada no local; as ag¢des juridicas para sanar pendéncias
existentes e encaminhar a regularizacdo fundidria da gleba; as anuéncias de

3 “Art. 36 § 2° A Reurb pode ser implementada por etapas, abrangendo o nucleo urbano informal de forma total ou parcial” (BRASIL, 2017).
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6rgdos estaduais e concessionarias de servicos, se necessarias; a previsdo de
reunides com a populacdo para pactuacdo das acdes necessdrias; e tantas
outras providéncias especificas.

Além disso, e ndo menos importante, a estratégia de regulariza¢do deve refletir as
tratativas feitas com o municipio, agente principal em todo o processo.
09. Elaboracao do projeto de regularizagao

De maneira ampla, a lei define o projeto de regularizacdo como um conjunto de
pecas técnicas que deverdo compor o processo de regularizagao.

Além do projeto urbanistico propriamente dito, fazem parte do projeto de
regularizacdo: o Lepac, a planta de perimetro, o memorial descritivo, o estudo
preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental,
0s projetos complementares para solu¢des ambientais e de risco, quando for o
caso, os respectivos estudos técnicos ambiental e de risco, o cronograma das
obras que serdo necessarias e o Termo de Compromisso de sua execucao,
conforme o artigo 35 da Lei n. 13.465/2017.
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Figura 6: Planta de implantacéo do projeto urbanistico de conjunto habitacional da CDHU no municipio de Lindoia, em Séo
Paulo, com 240 unidades habitacionais multifamiliares, distribuidas em tipologias verticais de prédios com quatro pavimentos e
casas sobrepostas de dois pavimentos. Fonte: Base de dados da CDHU.

CADERNOS DE POS-GRADUAGAO EM ARQUITETURA E URBANISMO * V.21 N.2 JuL./DEZ. 2021 = ISSN 1809-4120 I 24
http://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/cpgau
DOI 10.5935/cadernospos.v21n2p09-32



http://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/cpgau

VERA MARIA LEME ALVARENGA; FRANCISCA LEIKO SAITO

O projeto urbanistico, composto pelo projeto de parcelamento do solo e
implantacdo das unidades habitacionais, deve demonstrar todas as dimensdes e
areas dos lotes e das vias, e informagdes necessarias para subsidiar o posterior
registro no Cartério de Registro de Iméveis (CRI), detalhadas no artigo 31 do
Decreto n. 9.310/2018.

Deve ser o resultado das solu¢Bes pactuadas com a prefeitura e a populagdo
moradora, principalmente nos conjuntos verticais, onde o uso das areas comuns
para estacionamentos e a divisdo dos condominios sdo quest8es frequentemente
levantadas e muito controversas.
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Figura 7: Planta de parcelamento do solo de conjunto habitacional da CDHU no municipio de Dracena, em Séo Paulo, com 140
unidades habitacionais unifamiliares. Fonte: Base de dados da CDHU.
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Figura 8: Projeto urbanistico de conjunto habitacional da CDHU no municipio de Campinas, em Séo Paulo, com 160 unidades
habitacionais multifamiliares. Fonte: Base de dados da CDHU.

10. Listagem dos ocupantes
Outra inovagdo da Lei n. 13.465/2017 foi trazida no artigo 59:

§ 2° As unidades resultantes da regularizagdo de conjuntos habitacionais
serdo atribuidas aos ocupantes reconhecidos, salvo quando o ente
publico promotor do programa habitacional demonstrar que, durante o
processo de regularizacdo fundiaria, ha obrigacdes pendentes, caso em
que as unidades imobilidrias regularizadas serdo a ele atribuidas
(BRASIL, 2017).

Da mesma forma que na legitimacdo fundiaria, para os conjuntos habitacionais é
apresentada uma listagem com qualificagdo dos mutuarios que quitaram seus
financiamentos, com a cépia do contrato padrdo* e, no ato da averbacdo do
conjunto, as unidades habitacionais sdo a eles atribuidas. Ou seja, seus nomes ja
constam como proprietarios nas matriculas individualizadas.

4 "Caso a listagem da CRF ou a listagem complementar reconheca direito real ndo derivado de legitimacdo fundiaria ou de posse, o ente
publico promotor da regularizacdo deverd apresentar minuta do instrumento-padrédo indicativo do direito real constituido, declarando
possuir os originais arquivados e subscritos por seus beneficiarios” (SAO PAULO, 2021).
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No estado de Sao Paulo, tais procedimentos foram confirmados nas Normas de
Servigo, item 274-VIL.

R-1/GWN: protocolo n® $0.252 de 20/08/2020.

ATRIBUICAO DE UNIDADE AUTONOMA. Nos termos do
procedimento de regularizaglo fundifria e pelo Inastrumento
particular de Instituigdo, Especificagio o Convengiio
Condominio, com Atribuiglio de Unidades Auténomas, datado de
14 de agosto de 2020, o imdvel da presente matricula foi
atribuido, nos termos do art. 59, & 2°, da Lei 13.465/17,
a TN, brasileira, wvitva,
pensionista, portadora do RG n° G inscrita no
CPF/MF sob o n* SN rosidente e domiciliada na
Avenida s

Blogp 1-A, apto. 3-A, Vila Mathilde, Campos do Jordio-SP.
Cc Jordio, 29 de Janeiro de 2021. O Escrevente:
7 (Pedro Rodrigues Pronckunas). O Oficial:
&

y LR e = !

Figura 9: Registro da atribuicdo a um dos mutudrios Fonte: Matricula n. 31.433 do Registro de
Imdveis de Campos do Jorddo.

11. Processo administrativo da Reurb

Como comentado anteriormente, a Lei Federal reafirma o municipio como
principal agente da regularizacdo.

O processo administrativo municipal se inicia por meio de requerimento do
agente legitimado para a instaura¢do da Reurb. O municipio deve entdo se
pronunciar classificando-a, de modo a definir sua modalidade como de interesse
social ou de interesse especifico e iniciar a notificagdo dos confrontantes da gleba,
objeto da Reurb, com base na planta de perimetro.

E nesse momento que os confrontantes devem se pronunciar caso ndo
concordem com a divisa proposta. Se houver discordancia e litigio, a lei prevé
tentativa de conciliagdo por meio de Camara de Prevencdo e Resolucdo
Administrativa de Conflitos.>

Em seguida, a prefeitura inicia a andlise do projeto de regularizacdo com toda a
documentacdo técnica que o compde, protocolada pelo requerente, verificando a
necessidade de complementacdes e/ou de obras e consequente assinatura de
Termo de Compromisso com apresentacao de cronograma.

Ao final da analise, é emitida a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF), que
certifica a aprovacdo do projeto de regularizagdo e que contém uma série de
informacdes que serdo necessdrias para o registro, entre elas: a modalidade da
regularizagdo; as responsabilidades das obras e dos servicos constantes do
cronograma, quando for o caso; se a aprovacdo municipal contempla a
regularizagdo urbanistica e ambiental do conjunto; a listagem dos ocupantes etc.,

5 “Art. 34. Os Municipios poderdo criar camaras de prevencao e resolu¢do administrativa de conflitos, no ambito da administragdo local,
inclusive mediante celebragdo de ajustes com os Tribunais de Justica estaduais, as quais deterdo competéncia para dirimir conflitos
relacionados a Reurb, mediante solucdo consensual” (BRASIL, 2017).
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conforme detalhado no artigo 41 da Lei n. 13.465/2017 e no item 274 das Normas
da Corregedoria.

E importante salientar que os municipios podem e devem ter leis especificas para
regularizagdo de nucleos habitacionais, essenciais para o ordenamento de
seu territorio.

12. Registro publico

Essa é Ultima etapa do processo de regularizagao. A seguir, apresenta-se a relagao
basica dos documentos a serem encaminhados ao Registro de Iméveis:

e Requerimento.

e Procuracao.

e  Matricula(s).

e CRF.

e Aprovacdo do 6rgao ambiental, se ndo estiver na CRF.
e Planta de perimetro.

e Planta urbanistica com ART ou RRT

e Planta de Implantacdo, se houver.

e Planta de Edificacdo, se houver.

e Memoriais descritivos.

e Instituicdo e especificagdo de condominio, quando for o caso.
e Certiddo de numerag¢do com inscricdo municipal.

e Listagem, se houver.

e Estudo Técnico Ambiental com ART, se houver.

e Cronograma e Termo de Compromisso, se houver.

e Demais projetos e documentos que integram a CRF.

Quando o projeto for assinado por funciondrio ou empregado publico,
encaminham-se a copia do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (Crea)
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ou do Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) e a documentacdo
comprovando ser funcionario ou empregado publico.®

O Registro da Regularizagdo Fundiaria esta definido nos artigos 42 a 54 da Lei n.
13.465/2017 e é regulamentado pelos artigos 40 a 52 do Decreto n. 9.310/2018 e,
no estado de Sdo Paulo, pelos itens 285 a 298 das Normas de Servico.

O registro da Reurb em ato uno permite que, além do registro do
parcelamento do solo e da averbagdo das edificagBes e da institui¢cdo dos
condominios, quando for o caso, a dispensa de retificagdo do perimetro
(BRASIL, 1973, artigo 213, § 11), uma vez que é apresentada a planta de
perimetro com as notificacdes dos confrontantes, bem como a titulagdo da
atribuicao, conforme citamos anteriormente.

O prazo para conclusédo do registro é de 60 dias podendo ser prorrogado por igual
periodo. Porém, na pratica esse prazo ndo é cumprido principalmente por ocasidao
da finaliza¢do do procedimento com a emissdo das matriculas individualizadas.
Uma das justificativas dos oficiais de registro é por conta da gratuidade dos
procedimentos de registro trazidos pela Lei Federal.

Nos casos dos conjuntos habitacionais, ainda é comum, por parte dos oficiais
de cartérios, o questionamento sobre a legitimidade das companhias
habitacionais dos estados e municipios para promover a regularizacdo com o
uso da Lei n. 13.465/2017 por ndo reconhecerem os conjuntos como nucleos
urbanos consolidados.

Segundo André Luiz de Oliveira (2020, p. 138):

A falta de uniformidade fere indubitavelmente o principio da eficiéncia ao
permitir que cada Oficio emita a nota de exigéncia frente ao pedido de
registro do Projeto de Regulariza¢do Fundiaria, conforme sua experiéncia
e entendimento pessoal, resultando em um vai e vem sem fim dos
processos de regularizagao.

6 "Art. 36 8 5° A planta e o memorial descritivo dever&o ser assinados por profissional legalmente habilitado, dispensada a apresentagdo de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (Crea) ou de Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), quando o responsavel técnico for servidor ou empregado publico”
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INTERESSE SOCIAL - m.mmommmmmm oo oo, 2,2 R S S L R
Pela Certiddo de Regularizago Fundidria oriunda do processo administrativo 01/2019| datado de 31 de outubro de
2018, expedida pela Municipalidade local, instruida com a documentag8o prevista nos artigos 14, inciso I, §1°, 42,
59, §2° da Lei 13.465, artigo 40 do decreto 9310 do Provimento 58/89 das Normas de Servigo da Corregedoria
Geral de Justiga do Estado de Sao Paulo, especialmente o Item 271, incise VI, com as alteragdes do Provimento
5612019, bem como no Artigo 167, Item 43, da Lei 6015/73, e pelos requerimentos datados respectivamente 02 de
dezembro de 2019 e complemanto de 18 de fevereiro de 2020, procede-se ao presente registra para constar que
no imével objeto desta malricula fof implantada a Regularizagdo Fundidria dé Interesse Social denominada:
CONJUNTO HABITACIONAL ALTINOPOLIS “C", especificadamente no présente ato em relagao 4 QUADRA
u2" que procedido a0 levantamento fundidrio dpurou-ge que atualmente refarida quadra poasul 5217 47m",
conforme memerial descrite do auta de registta. E compasto pelo lata 01 eom area superficlal de 324,05m* &
unidade hahitacional constriida de 3572m? late 02 com Area superficlal de 282,10m® e unidade habitacional
conatrulda da 35 72m?, lota 03 cam 4rea suparflelal de 285, 79m* & unidade habitacional construlda de 35,72m?,
Iote 04 com Area superficial de 280,61m*® e unldade habitaclonal construida de 35,72m® lote 05 com drea
suparficial da 262 23m?* & unidada habltaclonal construlda da 35,72m®, lote 06 com area superficial de 289,90m?* e
unidade habitacional construlda de 35,72m*; lote 07 com &rea superfivial de 295,24m* e unidade habitacional
construlda de 35,72me; lote 08 com drea superficial de 304,01m® e unidade habitacivnal construida de 35,72m3
lote 09 com area superficial de 293,67m* & unidade habitacional construlds de 35,72m7 lote 10 com area
superficial de 298,35m" e unidade habitacional construida de 35,72m? lote 11 com dre superficial de 403.20m* e
unidade habitacional construlda de 35.72m® lote 12 com dres superfivial de 235,28m* e unidade habitacional
conslruida de 35,727 lole 13 com area superficial de 197,16m? e unidade habitacional construida de 35,72m?;
lole 14 com #rea superficial de 202.84m?* e unidade habitacional construlda de 35,72m? lote 15 com area
superficial de 203,49m” e unidade habitacional construida de 35,72m?; lote 16 com area superficial de 212,24m* e
unidade habitacional construida de 35,72m” lote 17 com drea superficial de 569,64m?, sem unidade habitacional
construida; e, lote 18 com 4rea superficial de 27 m?, sem unidade habitacional construlda; tudo conforme
certid&o de registro fundiéria, referida supra, dee-tfluais foram descerradas as cormrelatas matricutas de n° 16.030,
16.031, 16.032, 16.033, 16.034, 16.035, 16.036, 16.037, 16.038, 16.039, 16.040, 16.041, 16.042, 16.043, 16.044,
16.045, 16.046 e 16.047, livro 2, Reglstro eral, desta Serventia, referente aos c:tados lotes, resultando no

R. 03 - 11,155 - 24 de margo de 2020 - REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE CONJUNTO HABITACIONAL DE

Protocolo n® 068111 de 18 de fevereiro de 2030.-.

Figura 10: Exemplo de registro de Reurb do Conjunto Habitacional Altinépolis C com 300
unidades habitacionais. Fonte: Matricula n. 11.155 do Registro de Iméveis da Altindpolis.

CONCLUSAO

O assunto regularizacdo fundiaria nos remete geralmente a urbanizacdo de
favelas e assentamentos precarios, tdo comuns nas periferias de nossas cidades.

A regularizagdo de conjuntos habitacionais, porém, ndo é tratada com a mesma
atencao. A falta de dados quantitativos sobre o nimero de unidades habitacionais
irregulares produzidas pelo poder publico ndo coopera para que uma discussao
maior venha a tona.

Os conjuntos habitacionais construidos em geral nas periferias ou mesmo nos
perimetros urbanos mais centrais, ainda irregulares, sdo verdadeiros bairros com
numerosa populacdo sem a possibilidade de exercer sua cidadania com
seguranca juridica e urbana. Na auséncia da legalidade e da insercdo em politicas
publicas, além de todos os prejuizos ja mencionados, muitos sdo dominados pelo
crime organizado. Trata-se de realidade bem conhecida nas regides
metropolitanas, mas também vivida em cidades de médio porte no interior do
estado de Sdo Paulo.

Apesar de a Lei n. 13.465/2017 ter trazido muitos avangos, como incluir no
artigo 13, § 3°, os conjuntos habitacionais e condominios de interesse social,”
esclarecendo que sdo passiveis de regulariza¢do, o assunto ainda provoca
questionamentos dos agentes envolvidos, principalmente dos cartérios e das

7"Art. 13 8 3° O disposto nos 88 1° e 2° deste artigo aplica-se também a Reurb-S que tenha por objeto conjuntos habitacionais ou condominios
de interesse social construidos pelo poder publico, diretamente ou por meio da administracdo publica indireta, que jd se encontrem
implantados em 22 de dezembro de 2016" (BRASIL, 2017).
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administragdes municipais, sobre a abrangéncia da lei em relacdo aos
conjuntos habitacionais.

Esse é apenas um exemplo que mostra a necessidade de que todos os
participantes nos processos de regularizacao se apropriem das inovac¢des trazidas
pela legislacdo, de modo que a sua aplicacao seja implementada.

Os municipios, principais agentes do processo, dispdem em geral de equipes
técnicas reduzidas sem a multidisciplinaridade necessaria, o que dificulta as
analises da documentagdo técnica e a constru¢do de normas e procedimentos
especificos, e sofrem constantemente com a falta de continuidade dos programas
de regularizacdo nas mudancas de gestdo a cada eleicdo.

Por sua vez, os Cartérios de Registro de Imdveis, ao ndo se apropriarem dos
conceitos de regulariza¢do de conjuntos habitacionais contidos na lei, extrapolam
em suas exigéncias ao promoverem inUmeras devolug¢es e complementacdes
que dificultam ainda mais a obtencdo do registro e a individualizacdo das
matriculas dos inUmeros imoéveis gerados.

O que se percebe é que hd um longo caminho a se percorrer e que os obstaculos
que ainda persistem sé serdo superados quando houver uma ampla discussao e
a apropriagdo dos novos instrumentos juridicos por todos envolvidos, de modo
que sejam aplicados em todo o seu alcance com responsabilidade, inclusive com
a proposicdo e implementacao de melhorias nas vérias etapas do processo.

O papel do Estado se mostra fundamental na formulacdo de novas politicas
publicas, de modo a inserir a regularizacdo fundidria como vetor de inclusao social
e de cidadania, integradas as politicas urbanas de habitagdo, meio ambiente,
saneamento basico e mobilidade, nos diferentes niveis de governo, com a
disponibiliza¢cdo de recursos para sua viabilizacdo, para que o direito a moradia
digna seja garantido e exercido por todos.
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