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A Regularizacdo Fundiaria em Guarulhos e a Producdo de
Habitacdo para a Populacdo de Baixa Renda - solucdes e
dificuldades encontradas

1. Primeiras Consideracdes

O fendmeno da urbanizacéo brasileiro que ocorreu genericamente
a partir de 1930, iniciou-se na cidade de S&o Paulo j& nos anos 20 (Rolnik,
1997), em Guarulhos acentuou-se a partir dos anos 50.

De fato, a cidade que tinha 35,5 mil habitantes, em 1950, no inicio
da construcédo da rodovia federal Presidente Dutra que corta a cidade, saltou
para 100 mil, em 1960, com a obra concluida.

Em 1970, atingiu 240 mil habitantes e contava com a populacéo
de 532 mil, em 1980.

Finalmente, a populacédo de 790 mil, em 1990, com o aeroporto ja
instalado, atingiu de 1.1 milh&o habitantes, em 2000, quando foi verificado que
sua populacao cresce a razéo de 1,27% ao ano.

A urbanizagdo de Guarulhos se deu pela abertura das rodovias
gue cruzam a cidade, por sua industrializacao, pela instalacdo do aeroporto e
pelo aumento dos valores dos terrenos na zona leste da capital. Caracterizou-
se, também, pelo fato de que se em 1950 45% da populagéo vivia em sua zona
urbana, em 1990 essa porcentagem atingiu 98%.

Esse processo seguiu os padrbes brasileiros, ou seja, uma
urbanizacdo desregrada com ocupacéo das periferias em ritmo acelerado sem
a correspondente construcao de infra-estrutura urbana.

Assim, Guarulhos que em 2000 acendeu a categoria de segunda
cidade mais populosa no estado de S&o Paulo era naquele ano a quarta cidade
brasileira em nimero de favelas.

A urbanizacdo de Guarulhos produziu uma cidade onde a
irregularidade é generalizada. Apesar da questdo da irregularidade ser mais
grave nas periferias, pela precariedade da infra-estrutura urbana, tampouco
nas regides centrais ha regularidade no parcelamento do solo.

Desconheco, além dos 12 loteamentos que o Departamento de
Assuntos Fundiarios conseguiu regularizar® perante as autoridades estaduais e
levar aos Cartérios de Registro de Imoveis, outros loteamentos em total
regularidade com a legislacéo patria.

! Todos esses 11 parcelamentos do solo encontram-se na érea central da cidade, todos foram implantados
antes do advento da Lei Federal 6.766/79, nenhum possui mais de 500 lotes e os proprietarios sdo
membros da exigua classe média local.



Em Guarulhos existem imodveis e lotes de terreno registrados.
Todavia, dificilmente se encontrard o loteamento registrado e quando
registrado, implantado de acordo com o plano original.

Ainda, a de ser esclarecida a precariedade sdcio-econdmica da
populacdo guarulhense. A renda familiar média varia entre 3 e 5 salarios
minimos ao més.? Desta forma, percebe-se que a grande massa da populacdo
guarulhense € composta de familias abaixo do nivel de pobreza.

Por outro lado, Guarulhos arrecada anualmente R$ 13 bilhdes de
ICMS (imposto sobre circulacdo de mercadorias). No entanto, seu orgcamento
anual ndo chega a R$ 800 milhfes. O orcamento da Secretaria Municipal de
Habitac&o, na qual esta inserido o Departamento de Assuntos Fundiarios, é de
R$ 4 milhdes para 2004.

Neste quadro, estudamos as formas que temos encontrado para
fazer a regularizacdo fundiaria e dar seguranca na posse para milhares de
guarulhenses.

Antes de estudar a maneira como esta sendo feita a regularizacéo
em Guarulhos apontamos algumas questdes legais da regularizacao fundiaria
no Municipio.

Como a regularizacdo fundiaria € uma questao recorrente, assim
€ debatida sine die no Brasil porque a informalidade de nossos assentamentos
humanos € a regra perpetuando a inseguranca na posse e negando o direito a
moradia concluimos este trabalho analisando as propostas conhecidas para
alterar esse processo.

Apés, chegamos a conclusbes de métodos que deverdo ser
empregados para a construcdo de cidades sustentaveis e, desta forma, dar
vida ao Estatuto das Cidades.

2. A Autonomia Municipal e a Regido Metropolitana

Uma questao juridica que nos parece fundamental a debate é a
referente a autonomia municipal para Municipio inserido em regido
metropolitana, como Guarulhos.

Apesar dessa localizagéo espacial ter infinitas implicagées sobre
os recursos hidricos, saneamento, transportes coletivos etc., aqui fazemos um
corte epistemoldgico para examina-la no que concerne o parcelamento do solo.

O Municipio brasileiro foi reconhecido como ente federativo pela
Constituicdo Federal de 1988. Desta forma, o Poder Constituinte outorgou-lhe
autonomia (Meirellles, 2000). E uma entidade politico-administrativa dotada de
autonomia politica, administrativa e financeira

Em suma, trata-se de pessoa juridica de direito publico interno,
autbnoma com as competéncias que lhe foram outorgadas pela Constituicdo

2 Este dado foi revelado pelo Censo do IBGE de 2000. Todos os demais dados populacionais baseiam-se
nos dados coletados por aquele Instituto em seus Censos coletados a cada década. O Municipio ndo coleta
dados praprios.



Federal que lhe deu, entre outras, competéncia para “promover no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacéao do solo urbano” (art. 30, VIII).

Esta competéncia é reforcada mais adiante no capitulo de
Politicas Urbanas que, em seu artigo 182, atribui ao poder publico Municipal a
competéncia para executar as politicas de desenvolvimento urbano através das
diretrizes fixadas na lei do Plano Diretor. Lei esta municipal e obrigatoria para
0s Municipios com mais de 20 mil habitantes.

O Estatuto da Cidade — Lei Federal 10.257/01 — ao regulamentar
esse artigo - e o artigo 183 - da Constituicdo Federal estabeleceu “normas de
ordem publica e interesse social’, ou seja, normas cogentes de eficacia
imediata.

Na medida que séo cogentes, as normas do Estatuto obrigam ao
poder publico Municipal a executar a politica urbana de que tratou o artigo 182
da Constituicdo Federal objetivando ordenar o pleno desenvolvimento das
funcBes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante uma série de
diretrizes gerais fixadas por seu artigo 2°.

Ha diretrizes fixadas para a ordenacado e controle do solo (inciso
VI), determinacdo para a regularizacdo fundiaria e urbanizacdo das areas
ocupadas pela populacdo de baixa-renda (inciso XIV) e, também, aponta-se a
simplificacdo da legislacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do
solo e das normas edilicias para a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento
da oferta de lotes e unidades habitacionais (inciso XV).

Assim, este ente federado, o Municipio, conforme o preceito do
artigo 1° da Constituicdo Federal que, portanto, integra a organizacao politico-
administrativa da Republica Federativa do Brasil, juntamente com a Unido,
Estados e Distrito Federal, e como aqueles é auténomo (art. 18) tem como
obrigacao precipua a execuc¢éo da politica urbana e com ela a construcdo de
uma cidade sustentavel.

Por outro lado, a Constituicdo Federal outorgou aos Estados a
competéncia de instituir regides metropolitanas, mediante lei complementar
(art. 25, § 3°), para “integrar a organizacao, o planejamento e a execugao das
fungdes publicas de interesse comum”.

Ocorre que a regido metropolitana de Sao Paulo, integrada por 39
Municipios,® fora criada durante a ditadura militar nos termos da Lei
Complementar federal 14 de 1973.

Segundo aquela Lei Complementar legislacdo estadual deveria
instituir um Conselho Deliberativo e outro Consultivo. O Conselho Deliberativo,
gue a partir da Lei Complementar federal 27 de 1975 passou a ser presidido
pelo governador do Estado, seria composto por 5 membros nomeados pelo
governador, 1 deles escolhido de lista triplice dada pelo prefeito da capital,
outro pelos Municipios integrantes da regido metropolitana.

¥ V. mapa anexo.



Esses Conselhos teriam a fungao de regulamentar os “projetos de
interesse da regido metropolitana® que seriam dentre outros aqueles
concernentes ao “uso do solo metropolitano” (art. 5°, Ill).

Desconhecemos que estes Conselhos tenham jamais sido
instituidos. De qualquer forma, essas Leis Complementares a Constituicdo
Federal de 1969* vigem desde a publicacdo da Constituicdo Federal, em 5 de
outubro de 1988 por meio do instituto da recepcéo.

Assim, na medida em que a regidao metropolitana de S&o Paulo foi
objeto da Lei Complementar estadual 94 de 26 de maio de 1974, esta continua
existindo, pois o artigo 25, 8§ 3° dispGe sobre a criagdo de regides
metropolitanas através de lei complementar estadual, entendem os juristas que
foi a criacdo dessa regido metropolitana recepcionada apesar de nada constar
sobre a Lei Complementar que a criou no Ato das Disposicées Constitucionais
Transitorias da Constituicdo Federal vigente.®

Finalmente, mesmo se observarmos que na regido metropolitana
de Sao Paulo ndo existem os mecanismos habeis para “a organizagéo, o
planejamento e a execugao de servigos de interesse comum” as procuradorias
juridicas dos Municipios que a integram ndo tém ordem dos respectivos chefes
dos Executivos Municipais para contestar a vigéncia da Lei Complementar
estadual 94/74.

Ha um movimento para que seja revisto o procedimento estadual
no que tange a necessidade de anuéncia do Estado aos projetos de
regularizacao fundiaria. Assim, os Municipios de Diadema, Guarulhos, Maua,
Santo André e Sao Paulo procuram modificar a insolita exigéncia.

Paralelamente, estes Municipios querem que o Estado participe
financeiramente nas obras de infra-estrutura necessarias a regularizacdo. De
fato, o Estado de S&o Paulo vive uma situag&o sui generis.

Por Lei Estadual 1% da arrecadacdo do ICMS no Estado é
destinado a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbana — CDHU
ligada a Secretaria de Estado da Habitacéo.

Isto significa que a CDHU tem orcamento anual destinado
exclusivamente em programas habitacionais para faixa de renda de até 10
salarios que gira em torno de R$ 700 milhdes, ou seja quase igual ao
orcamento do Municipio de Guarulhos.

Voltando a legislagéo, a Lei 6.766/79, com a redacao que foi dada
pela Lei 9.785/99, dispbe em seu artigo 13, 8 Unico que 0s projetos de
loteamento do solo urbano deverdo receber anuéncia prévia da autoridade
metropolitana, para os Municipios inseridos em regifes metropolitanas.

* A época de sua outorga foi denominada de Emenda Constitucional n. 1, todavia como alterou
completamente aquela outorgada em 1967, entendo com José Afonso da Silva, Paulo Bonavides e outros
que se deva falar em Constituicao de 1969.

® Mutatis mutandi, vide a Simula 496 do STF que considerou vélidos Decretos-leis editados durante a
égide da Constituicdo de 1967, porque mencionados expressamente pelo Ato de Disposigdes Transitorias
em 1969.



Além de inexistir autoridade metropolitana no Estado de Sé&o
Paulo, ndo existe exigéncia de anuéncia prévia para 0s projetos de
regularizacao fundiaria em decorréncia da legislacdo federal que dispde sobre
0 parcelamento do solo urbano.

No entanto, ha o Provimento 58 de 29 de novembro de 1989, da
Corregedoria Geral de Justica do Estado de S&o Paulo. Nos termos deste
Provimento serdo regularizados os loteamentos anteriores a vigéncia da Lei
6.766/79 quando requeridos pelos loteadores (item 153).

Nesta hipotese, como nos casos das regularizacdes requeridas
pelas Prefeituras Municipais, ou diante de seu desinteresse pelos adquirentes,
deverdo seguir as regras do item 152.

Nos termos desse Provimento, a regularizacdo que devera
necessariamente ter o aval do Juiz Corregedor do Cartério competente, em
processo instruido com uma série de documentos, inclusive a anuéncia prévia
da Secretaria de Habitacdo do Estado para os parcelamentos localizados em
regibes metropolitanas (item 152.1, d).

Neste contexto, o gabinete da Secretaria de Estado da Habitac&o
organizou um seminario para discussdo com as Secretarias Municipais de
Habitacdo das regides metropolitanas a “regularizagao urbanistica e fundiaria
de assentamentos e nucleos habitacionais irregulares e precarios”.

O seminério se desenvolveu durante o dia 17 de dezembro de
2003, de manha e a tarde, com acaloradas discussdes, pouco consenso e com
indicacdo de continuacdo do debate, inclusive com pedido de envio de
propostas por escrito até o ultimo dia 6 de janeiro.

No entanto, no dia 19 de dezembro foi publicado Decreto
regulamentando a “regularizacéo urbanistica e fundiaria de assentamentos e
nucleos habitacionais irregulares e precarios”, assinado, no dia anterior pelo
Exm.o Sr. Dr. Governador do Estado de S&o Paulo.

Desta forma, todos os debates havidos ao longo do dia 17, néo
passaram de um jogo de cena, pois a proposta do Estado ja estava fechada.

Assim, o Decreto 48.340, de 18 de dezembro de 2003, instituiu no
ambito da Secretaria de Estado da Habitacdo o programa estadual de
regularizacdo de nucleos habitacionais de interesse social, denominado Pro-
Lar Regularizagao.

Através desse programa, a Secretaria de Estado da Habitacédo
podera celebrar convénios com os Municipios paulistas que constem de uma
relacéo aprovada por despacho do governador.

Nos termos do Anexo ao Decreto foi concebido o0 instrumento-
padrdo ao qual os convénios deverdo obedecer.

Através, deste instrumento-padrdo da-se ao Municipio obrigacéo
de divulgar junto a populacdo os nucleos beneficiados pelo programa, inclusive
com a colocacgao de placas com modelo fornecido pela Secretaria estadual.



Todas as obras necessarias serdo executadas as expensas do
Municipio, que tera também o 6nus de deixar espaco livre para a instalacdo de
equipamentos estaduais ou municipais.

Finalmente, segundo o instrumento padréo, o Estado articulara a
regularizacdo dos assentamentos junto aos Orgdos publicos e entidades
estaduais.

Desta forma, o programa Pro -Lar Regularizacdo ndo devera ter
muito sucesso na regularizacdo dos loteamentos precarios. Além disso, mesmo
que este programa venha a ser um sucesso resolvendo a regularizacdo dos
loteamentos precérios, haverd milhares de outros assentamentos irregulares
que ficardo sem solucdo no Estado de Sao Paulo.

3. A Desafetacéo de Areas no Estado de Sdo Paulo

A Constituicdo Estadual através do inciso VII do artigo 180, veda
a desafetacdo de areas destinadas ao patrimdnio publico para uso comum do
povo. A intencdo do Legislador foi a de preservar estas areas, especialmente
contra sua transferéncia a grupos politicos e econdmicos.

Ocorre que estas areas destinadas ao patrimonio, pela aprovacao
de um parcelamento do solo, ndo recebem a implantacdo da benfeitoria a ela
destinada. Assim, ndo se implantam parques, pracas, vielas etc. e estas areas
ficam abandonadas.

Ainda, muitas vezes os projetos de parcelamento sdo aprovados,
mas ndo sao levados a registro. logo, nestes casos, estas areas ndo séo
incorporadas ao patrimoénio publico de direito. Outras vezes ha registro do
parcelamento, todavia ha pendéncia de execucdo de obras, assim o
loteamento e as areas publicas ficam irregulares.

Enfim, sdo infinitas as hip6teses de irregularidade de
parcelamento do solo. O que é certo € que, quando ha destinacdo de areas
publicas, incorporadas ou ndo ao patriménio, em ao menos 90% dos casos
ficam abandonadas e acabam ocupadas.

E paradigmatico o caso de Guarulhos. Do total de 365 favelas
existentes, apenas 37 encontram-se sobre areas particulares e 19 em areas
mistas.® Sobre as ocupaces em areas publicas pendiam, em 2001, 180 acées
de reintegragéo de posse.

Estas acOes de reintegracdo de posse pendiam sobre algumas
areas que, em 1987, haviam sido desafetadas para que pudessem ser
utilizadas para fins habitacionais, outras ja haviam sido desocupadas e tinham
de fato destinacao de bem de uso comum.

Finalmente, sobre 118 areas desafetadas pela Lei Municipal
5.473/2000 pendia acédo direta de inconstitucionalidade, processo 073.156.0/0-

® Estas sdo as favelas cadastradas na Secretaria de Habitag&o, conforme dados verificados em novembro
de 2003. Sobre 13 favelas particulares ha acOes de reintegragdo de posse com cerca de 11 mil familias,
para as quais damos orientacdo juridica visando a extingdo da agdo.



00 para a qual vigia liminar com efeito ex-nunc que suspendia a vigéncia da Lei
Municipal.

Ocorreu que o Projeto de Lei Municipal foi alterado pela Camara,
através do substitutivo 01, que incluiu outras areas além daquelas do Projeto
de Lei enviado pelo Executivo. O Legislativo aprovou a Lei e enviou-a a sanséo
do Chefe do Executivo que deixou decorrer o prazo legal sem se manifestar.

Entdo, a Camara Municipal promulgou e fez publicar a Lei. O
Chefe do Executivo, em 2000, fez interpor a acdo direta de
inconstitucionalidade acima mencionada sob dois fundamentos, a saber: em
preliminar, arguiu vicio de iniciativa da Camara para desafetar areas e, no
mérito, que a desafetacdo contrariava o inciso VII do artigo 180, da
Constituicao Estadual.

Proposta a acdo direta de inconstitucionalidade, obtida a liminar,
esta foi distribuida ao Org&o Especial do Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo que, por votacdo unanime acompanhou o voto do relator Desembargador
Paulo Shintate para rejeitar a matéria preliminar e julgar improcedente a acao,
em 13 de junho de 2001.

Em sintese, o v. acérddo entendeu que o substitutivo ndo alterava
na esséncia o Projeto do Executivo nem aumentava despesas, portanto
inexistia vicio de iniciativa, “nem invasdo pelo Legislativo na area de
competéncia privativa do Executivo”.

Por outra decidiu que o artigo 180, VIl “por se tratar de norma
estadual, ndo pode ser entendida como restritiva da autonomia Municipal
assegurada pelo artigo 30 da Constituicdo Federal”.

Houve interposicdo de recurso especial pelo Ministério Publico
Estadual, que nao foi recebido, como nao foi o agravo de instrumento oposto
contra aquela deciséao.

Assim, houve transito em julgado do v. acérdao e os autos foram
arquivados em 30 de abril de 2003. Ocorre que, as autoridades paulistas ndo
reconhecem a autonomia municipal para a desafetacdo, o que compromete 0s
processos de regularizacao fundiaria e urbanistica.

De qualquer forma, passamos a expor as dificuldades e os
sucessos que o0 Municipio de Guarulhos tem logrado nesses processos de
regularizacao.

4. A Regularizacdo Fundiaria em Guarulhos

Primeiramente, devemos ponderar que a regularizacao fundiaria

stricto sensu é distinta conforme a natureza juridica do dominio que sera

transferido pela regularizacdo, ou seja, os instrumentos juridicos que podem
ser empregados sao diferentes se a area € publica ou privada.

A regularizagéo fundiaria nas areas particulares também deve ter
abordagem distinta considerando a causa do parcelamento do solo. Desta

" O Chefe do Executivo era o Exm.o Sr. Jovino Candido, hoje deputado federal pelo PV.



forma, existem os parcelamentos irregulares e clandestinos com venda de lotes
e as ocupacdes espontaneas.

Para as ultimas deve ser considerado ainda se existe acéo
possessoria ou petitdria contra ocupacdo o que, alids, pode ocorrer nos casos
dos loteamentos irregulares e clandestinos.

Enquanto, para a area publica dominial podera ser utilizada para
todos os fins, inclusive habitacionais, ou seja, a regularizacdo fundiaria de
areas publica depende apenas e tdo somente de vontade politica.

Normalmente, as ocupacfes com a formacéo de favelas ndo séo
absolutamente espontaneas. As grandes ocupagfes sdo capitaneadas por
alguns individuos que possuem maquinas e mao-de-obra para desmatar e abrir
viario e que vendem pedacos de terra a precos irrisérios.

Assim, com tantas nuances, subdivido este capitulo para mostrar
como o Departamento de Assuntos Fundiarios tem enfrentado cada uma
dessas situacdes em Guarulhos.

4.1 - Os Loteamentos Irregulares e os Clandestinos

Em Guarulhos, tratamos como irregulares que foram em algum
momento aprovados pela Municipalidade e por algum motivo ndo hé registro no
Servico de Registro Imobiliario da totalidade ou de parte dos lotes. E,
clandestinos como aqueles parcelamentos que implantados ou nao pelo
proprietario da terra tiveram seus lotes adquiridos.

O universo de loteamentos irregulares gira em torno de 350
parcelamentos, enquanto como clandestinos sao tratados em torno de 150
loteamentos.

Independentemente de cada caso concreto de loteamento
irregular, apenas para aqueles de menores dimensdes e implantados antes da
vigéncia da Lei Federal 6.766/79 temos obtido algum sucesso na regularizacéo
fundiaria.

Desta forma, obtivemos aprovacdo da autoridade estadual em 12
loteamentos irregulares. Desses processos apenas 1 foi registrado. Os demais
foram encaminhados ao juiz corregedor.

Por outro lado, ndo sO por falta de dotacdo orgcamentaria para
assumir estes loteamentos temos tido dificuldade em aplicar a Lei Federal
6.766/79.

Assim, passamos a relatar dois casos paradigmaticos de
loteamentos onde a solugdo ndo esta sendo encontrada nos termos daquela
legislacdo federal para parcelamento do solo urbano.

Primeiramente, vamos expor o caso do Jardim Miranda. Este
parcelamento foi aprovado pela Municipalidade em 1972, conforme solicitacao
de seu proprietario.
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Com base no projeto aprovado, foram lancados pela
Municipalidade os impostos individualizados e recebidas as areas publicas,
tombadas de oficio.

Os lotes foram todos vendidos, todavia o parcelamento nunca foi
levado a registro.

Se mais nao fosse, em novembro de 2001, transitou em julgado
acao anulatéria que anulou a Escritura Publica de Venda e Compra pela qual a
antecessora do proprietario e loteador do Jardim Miranda havia adquirido a
gleba.

Anulada a Escritura, a cadeia dominial foi rompida. O atual
proprietario, por sua vez, apos lutar 20 perante o Poder Judiciario para enfim
obter a anulacdo quer receber pelos lotes inteiramente quitados pelos
adquirentes perante o proprietario anterior.

Diante deste contexto, temos indicado aos adquirentes que
ingressem com acdes de usucapido para obterem o dominio de seus lotes.

Outro caso que vale a pena relatar € o do loteamento denominado
Jardim das Oliveiras |, este um parcelamento clandestino.

Interessante notar que enquanto o Jardim Miranda localiza-se em
area central dotada de infra-estrutura urbana, o Jardim das Oliveiras | situa-se
em area afastada com infra-estrutura precéria.

De fato, onde havia uma fazenda, o entdo proprietario parcelou,
no final dos anos 60, a gleba em chacaras. Assim, surgiu a Colénia Cumbica.

Essas chacaras foram vendidas ao longo dos anos 70, sem que
seus novos proprietarios tenham dado a elas ocupacéo efetiva.

Nos anos 90, introduziu-se uma Cooperativa Habitacional na
regido que comprou, por Escritura Publica, direitos possessorios alegadamente
vintenarios.

Sobre essa posse supostamente legitima, a Cooperativa fez
implantar trés loteamentos em total desrespeito a ordem urbanistica, que por
recairem sobre areas de proprietarios diferentes tém graus de dificuldades
diversos.

Para o Jardim das Oliveiras | visando a regularizagdo urbanistica
do local, foram notificados proprietario e parcelador para que apresentassem a
documentacdo necessaria a regularizacao do parcelamento.

Uma vez que as notificacdes ndo foram atendidas, apds o envio
oficios ao Ministério Publico e ao Juiz corregedor, os adquirentes de lotes
foram cadastrados. Para este cadastramento foi montada uma operacdo de
guerra.

De fato, houve necessidade de amplo reforco da guarda civil
metropolitana para assegurar a seguranca dos cadastradores que eram
atemorizados por homens motorizados e fortemente armados ligados a
Cooperativa.
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Finalmente, concluido o cadastramento este foi enviado ao
Servigo Imobilidrio da circunscricdo. Todavia, os adquirentes ndo puderam
fazer os depdsitos porque os contratos de promessa de venda e compra néo
foram feitos pelo proprietario do imével, como determina o Provimento 58/89
acima mencionado.

Ainda, esta area vive sob um imbrdglio judicial iniciado em 1994
com a propositura pelo proprietario de acdo reivindicatéria contra
representantes da Cooperativa. H4 inimeros apensos aos autos.

Ha oposicdo, mandado de seguranca e alguns Embargos de
Terceiros, o ultimo dos quais esta aguardando distribuicdo para Camara do 1°
Tribunal de Alcada Civel ha quase um ano.

Assim, ndo divisamos qualquer possibilidade de regularizacéo
desse parcelamento em curto espaco de tempo.

4.2 — A Regularizacdo das Ocupacdes nas Areas Publicas Municipais

Dentro do universo de 253 favelas em areas publicas municipais,
65 haviam sido desafetadas pela Lei 3.283/87 e 118 pela Lei 5.473/00. Apés a
publicacdo do acordao que indeferiu acdo direta de inconstitucionalidade acima
mencionada, iniciou-se 0 processo para regulariza-las.

Assim, as areas foram classificadas para logo serem outorgados
Termos Administrativos de Concessao de Direito Real de Uso para aquelas
urbanizadas, em 2001.

Desta forma, os nucleos foram classificados em trés niveis
considerando as necessidades de execucao de obras de infra-estrutura urbana
e remocdao/reassentamento de faixa non-aedificandi, deslizamento e outros
riscos.

Ha ndcleos desafetados pela Lei 5.473/00 que ndo se encontram
inteiramente inseridos em area publica municipal, que foram considerados
COmo uma quarta categoria, para solucao futura.

De fato, foram detectados 19 assentamentos em areas mistas
para os quais a solucdo fundiaria ha necessidade de propositura de acdes
discriminatérias, acordos com o Desenvolvimento Rodoviario S.A. - DERSA
entre outros.

Desta forma, mesmo antes do transito em julgado do acérdao que
indeferiu a acdo direta de inconstitucionalidade, conforme o acima mencionado
foram entregues 1.310 Termos Administrativos de Concessao de Direito Real
de Uso, em dezembro de 2001, beneficiando 14 nucleos.

Assim, sucessivamente, em 2002, foram outorgados 1.640
Termos Administrativos de Concessao de Direito Real de Uso, beneficiando 24
nucleos.

Ainda, em 2003, foi aprovada nova Lei de Desafetacdo pela
Camara de Vereadores, a Lei 5.965/03 que beneficiou 53 areas. Naquele ano
foram outorgados 1.379 Termos Administrativos em 19 assentamentos.
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Este ano, foram outorgados 696 Termos Administrativos, em 13
diferentes ndcleos. Estuda-se a desafetacdo de outras 29 novas areas.

Desta forma, das 253 ocupacbes em areas publicas, foram
desafetadas 239 e outorgados 6.174 Termos Administrativos de Concesséo de
Direito Real de Uso e regularizados 70 assentamentos.

A concessao é outorgada por noventa anos preferencialmente a
mulher. E outorgada para fins de moradia, reconhecido o direito de ser
instalado pequeno negdcio para sustento da familia.

Ainda, as transmissdes intervivos e causa-mortis sdo admitidas,
desde que haja anuéncia da Secretaria de Habitacao.

A regularizacao é feita no nivel da Administracdo Municipal, com a
participacdo das associacbes de moradores e dos movimentos de moradia.
Assim, vistoriada e escolhida o nucleo desafetado apto a receber titulos de
Concessdo de Direito Real de Uso, é elaborado levantamento topogréafico
cadastral da area.

A partir do levantamento, é feito o cadastramento dos moradores.
Com a descricdo de cada lote e as qualificacbes dos moradores sao lavrados
os Termos Administrativos em duas vias. Colhidas as assinaturas, recolhido
pelo/a Concessionario/a uma taxa os titulos sdo entregues.

As coOpias retidas dos Termos Administrativos, juntamente com o
levantamento da area, as taxas recolhidas e cépia dos Estatutos da Associacdo
de Moradores formam um processo administrativo que € enviado a Secretaria
de Assuntos Juridicos para anotacdes nos livros préprios e devolvidos a
Secretaria de Habitagdo onde ficam arquivados.

Ha algumas questdes que devem ser resolvidas. Primeiro,
estamos trabalhando para possibilitar o reconhecimento oficial do viario
existente nesses nucleos através de alteracédo da Legislacdo Municipal sobre o
assunto.

Outra questao diz respeito a fixacdo do preco publico que devera
ser pago pelos/as Concessiondrios/as. Até o momento ndo chegamos a um
consenso dentro do governo de como devera ser fixado este preco.

O fato € que se deve tomar muito cuidado para ndo onerar os/as
beneficiarios/as para evitar sua expulsdo das areas. De fato, como veremos a
seguir, trata-se de populacéo que tem dificuldade para pagar contas de agua e
luz.

Assim, enquanto néo for elevado o nivel s6cio-econdmico dessa
populacdo os subsidios publicos aos programas de assentamento devem
continuar. E o que percebemos nos programas de construcdo de moradias.

5. - A oferta de moradias construidas

A oferta de moradia digna para a populacdo de baixa-renda,
considerada aquela com renda familiar mensal de até 6 salarios minimos, em
Guarulhos, ndo é numericamente expressiva.
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De fato, somente apds a assinatura de convénio entre a
Municipalidade e a Caixa Econdmica Federal, em 2002, para a producdo de
unidades habitacionais pelo Programa de Arrendamento Residencial — PAR
houve acréscimo da oferta.

Através desse Programa foram entregues 720 apartamentos, em
2003. Estao prontas 100 unidades habitacionais aguardando entrega.

Aqui vale uma observacdo. Apesar do Programa contemplar
familias com renda mensal entre 3 e 6 salarios minimos mensais, a Caixa
Econdmica Federal tem aceitado familias com renda entre 5 e 6 salarios.

Ainda, ha outro corte que diz respeito a inscricdo das familias
aceitas nos sistemas de protecdo ao crédito. Desta forma, dos cadastros
apresentados apenas 30% é aprovado.

Assim, ndo se sabe quando serdo entregues para moradia as
1.316 unidades em execucdo ou as 540 unidades referentes a projetos em
aprovacao.

Neste periodo, entre 0os anos de 2001 e 2003, foram entregues
112 unidades em prédios de apartamentos localizados na Vila Florida, em area
nobre da cidade. Estes edificios construidos através do programa federal
Habitar Brasil foram executados para extinguir duas favelas que existiam no
local.

Cada uma das unidades entregues na Vila Flérida custou em
torno de R$ 30.000,00 aos cofres publicos. Os 80 lotes embrides construidos
pela Municipalidade, no Jardim Fatima, para abrigar as familias que foram
reassentadas para a construcdo do Trevo de Bonsucesso na rodovia
Presidente Dutra, custou R$ 12.000,00 ao erario municipal.

Através de Convénio firmado entre o Municipio e a Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado — CDHU foram assentadas
em seus apartamentos em Conjuntos Habitacionais, 263 familias que residiam
sobre o viario da Cidade Satélite Industrial de Sdo Paulo em Cumbica.

Finalmente, neste periodo foram finalizadas 23 residéncias
construidas em mutirdo assistido pelos técnicos da Municipalidade, localizadas
em area publica municipal desafetada no bairro dos Pimentas.

Nesta Ultima, além da assisténcia técnica para construcdo ou
reforma das moradias, fornecimentos de plantas populares aprovadas foi
implantada a infra-estrutura basica do local, com custos irrisérios para os cofres
publicos municipais.

Dessa experiéncia percebemos que nao houve transferéncia de
beneficiarios/as dos projetos implantados no Jardim Fatima e nos Pimentas, o
mesmo nao se verifica nos conjuntos residenciais implantados na Vila Florida
ou naqueles da CDHU.
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De fato, para os conjuntos ha muita rotatividade entre moradores.
Os/As beneficiarios/as reclamam do pagamento das contas de agua e luz, e do
valor do condominio, em torno de R$ 30,00 ao més.

6. — A continua producéo da ilegalidade urbana

Diante deste quadro, verifico que a producdo de parcelamentos
ilegais do solo urbano em Guarulhos continua com a expansdo da mancha
urbana na regido da Serra da Mantiqueira.

A preocupagdo com a continua producgéo da ilegalidade urbana
existe, todavia ndo existe a énfase necessaria a percepcdo do problema com a
criacdo das alternativas viaveis.

Algumas alternativas apontadas pela literatura (Smolka, 2003) sdo
fundamentais, apesar de nem sempre serem factiveis. Assim, o Conselho
Regional de Corretores de Imoveis — CRECI atua quando existe venda de
imoveis verificavel a olho nu.

De fato, em Guarulhos temos visto que alguns escritérios de
direito “especialistas” em direito imobiliario estdo realizando a venda em
parcelamentos clandestinos. O CRECI ndo tem poder para fechar esses
escritérios.

A tributacdo nao tem, até o momento, contribuido de forma efetiva
para trazer o desejado desenvolvimento das terras urbanas ociosas. Em
Guarulhos, com a aplicacdo da Emenda Constitucional __ , que permitiu a
aplicacédo de IPTU progressivo no tempo, ndo trouxe o aumento de unidades
habitacionais ou de lotes urbanizados.

Desta forma, além de procurar coibir usando o poder de policia
administrativo e todas as Instituicbes com poderes legais para auxiliar o
Municipio nesta ardua tarefa, para coibir a eterna producdo da ilegalidade

urbana é necessario uma politica publica que contemple os mecanismos
necessarios ao acesso a terra e a moradia para a maioria dos brasileiros.

A literatura aponta que ha forte ligacao entre a informalidade dos
assentamentos urbanos e a pobreza. Nao nos parece que a simples producao
de assentos urbanos legais para todos extinguira a pobreza. Ainda assim, € um
caminho a ser perseguido.

Assim, entendemos que a futura politica nacional de habitacdo
devera priorizar financiamentos a populacdo organizada em cooperativas ou
associagles para que estas possam comprar a terra e urbaniza-la.

Por outro lado, no que tange a producdo das moradias
propriamente ditas que percebemos que a populagéo de baixa-renda encontrou
na auto-construgdo a unica forma possivel de moradia (v. Durand-Lasserve ).

E verdade que a auto-construcdo representa mais uma
apropriacdo da mais valia do capital sobre o trabalho (Oliveira, 2003). Nao
menos correta é a percepcdo que esta forma de aquisicdo de moradia foi a
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férmula que permitiu a expansdo horizontal de nossas cidades, com a
complacéncia do Estado.

No entanto, na medida em que se faz necessario reverter esse
quadro para a construgcdo de cidades sustentdveis com a producdo de
assentamentos regulares acessiveis a populacdo de baixa-renda devemos
monitorar a auto-constru¢cdo com o fornecimento de plantas arquitetdnicas e
acompanhamento técnico, ou seja, utilizar o mutirdo assistido em larga escala.

Percebemos que, desta forma, seria possivel implantar
assentamentos formais para a criacdo de cidades sustentaveis, atacar a
pobreza urbana e melhorar a distribuicdo de renda no Pais.
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