IVI CONGRESSO BRASILEIRO DE DIREITO URBANISTICO
Sao Paulo, dezembro de 2006

LEI DE RESPONSABILIDADE TERRITORIAL URBANA- DIREITO
URBANISTICO E AMBIENTAL NA PAUTA DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA SUSTENTAVEL NO BRASIL

Tema:

Revisdo da Lei Federal do Parcelamento do Solo / Regularizagdo Fundiaria e
eficicia dos novos instrumentos

Autor:

Marcelo Silva da Fonseca

Prefeitura Municipal da Cidade do Rio de Janeiro / Secretaria Municipal de Urbanismo/
5" Geréncia de Planos Locais

Rua 1, n° 253, Argeu Fazendinha, Serra Grande, Niter6i, RJ. CEP 24.342-270

Tels.s: 21-2609-2992 Cel.: 21- 9446-1197 Fax.: 21-3701-2292

E-mail.: marcelofonseca@rio.rji.gov.br / marcelosfonseca@ig.com.br



mailto:marcelofonseca@rio.rj.gov.br
mailto:marcelosfonseca@ig.com.br

LEI DE RESPONSABILIDADE TERRITORIAL URBANA- DIREITO
URBANISTICO E AMBIENTAL NA PAUTA DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA SUSTENTAVEL NO BRASIL

Marcelo Silva da Fonseca®

Resumo

Historicamente, reconhecemos que as politicas publicas que tratam da questdo da
moradia social, bem como os investimentos publicos realizados, ao longo das Ultimas décadas,
em seus diversos momentos, foram insuficientes para o atendimento da demanda e das
necessidades habitacionais béasicas de boa parte da populagéo, principalmente dos segmentos
de mais baixa renda, ndo sendo também promotoras do controle do crescimento dos
assentamentos informais nas cidades brasileiras.

H4 uma incapacidade estrutural e administrativa na producdo universal das infra-
estruturas urbanas, habitacdo e servicos, num momento em que se discute a responsabilidade
publica pelo bem-estar social. O agravante seria a politica e a crise fiscal, o aumento da
demanda por investimentos sociais e a incapacidade real de atendimento do estado.

O surgimento de assentamentos populares e aglomerados habitacionais nas grandes
cidades é um dos reflexos da desigualdade da populacdo no acesso aos bens basicos
necessarios ao desenvolvimento social e econémico, onde se inclui o direito & moradia. A
informalidade na ocupacéo e construgdo é relacionada também a incapacidade de atendimento
oficial mediante ao dinamismo imposto por um mercado que exclui do consumo formal boa
parte da populacéo. Ao mesmo tempo, ha um sistema informal, atuando junto ao oficial, que
atende, em parte, as necessidades da populagao excluida.

O recente processo de verticalizagdo nos assentamentos informais traz novos
guestionamentos sobre a manutencdo sustentavel e/ ou a erradicac@o parcial ou total dessas
areas nas cidades, com a emergéncia da definicho de parametros especificos para
regularizacdo ou ndo do seu espaco construido e a elaboragédo de normas de uso e controle do
adensamento populacional e edilicio. Paralelamente, vimos a cidade incorporar em sua
paisagem a ocupacdo desses assentamentos, muitas vezes, como resultado de graves
conflitos ambientais.

O presente trabalho tem o objetivo de apontar algumas questdes relativas as politicas
publicas que tratam da questdo do reconhecimento dos assentamentos informais,
especialmente no marco de discussdo e aprovacdo da legislacdo federal brasileira- Lei de
Responsabilidade Territorial Urbana, que inclui a pauta da Regularizacdo Fundiaria Sustentavel

no Brasil.

! Arquiteto e Urabanista (1989); Mestre em Planejamento Urbano e Regional (1996);

Arquiteto da Secretaria Municipal de Urbanismo da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro.



Introducéo

E de conhecimento que as taxas de urbanizacdo do Brasil sdo crescentes:
hoje, 82% do total da populacdo brasileira sdo moradores das &reas urbanas, o que
corresponde a cerca de 135 milhdes de pessoas. Nao é novidade que, nas Ultimas
décadas, houve um maior crescimento e consolidacdo dos aglomerados informais-
favelas, mocambos, invasdes, loteamentos clandestinos e irregularesz, nas grandes
cidades. Nao é também recente, a definicdo de politicas e a¢cbes publicas voltadas a
erradicacdo, a tolerancia, ao controle, a regulamentacdo e a integracdo desses
espacos urbanos a cidade formal consolidada. O fenbmeno dos assentamentos €,
ainda hoje, objeto de discusséo entre os diversos segmentos da sociedade, entre as
instituicdbes governamentais, a comunidade académica, os movimentos organizados e
a populacdo em geral.

Podemos relacionar o0s processos de segregacdo socio-espacial ao
ordenamento territorial, como um dos principais modeladores da paisagem urbana. A
ocupacao das areas de risco, ambientalmente fragilizadas, localizadas nas encostas,
morros e faixas marginais de protecdo dos corpos hidricos, é potencialmente, a
indutora da reducdo dos indices aceitaveis de habitabilidade urbana, o que afeta tanto
as populacdes de menor quanto aquelas de maior renda. A ilegalidade, o desrespeito
as normas urbanisticas e edilicias formais, ndo € restrita aos mais pobres, atinge, em
menor nimero, as demais classes sociais.

A auséncia de uma legislacao especifica para o uso e ocupacgdo do solo nas
areas dos assentamentos informais, para o controle dos adensamentos edilicios e
populacionais, conferem as grandes cidades brasileiras, principalmente aquelas
situadas nas regifes metropolitanas, uma paisagem peculiar, onde coexistem padrdes
e tipologias semelhantes de habitacdo popular, caracteristicos de uma producao
informal, auto-construida e sem suporte de uma infra-estrutura urbanistica basica.
Paralelamente, s&o in6cuas as agdes e investimentos publicos realizados, quando néo
possibilitam a manutencdo de indices e indicadores favoraveis de habitabilidade,
acessibilidade e integracéo viaria.

A terra urbana, matéria prima para a producdo imobiliaria, € tanto mais cara

guanto mais dotada de investimentos publicos e privados. Ao incorporar valores

2 Definimos loteamentos irregulares 0s que passaram por um processo de aprovacdo pela

administragdo municipal, porém ndo foram atendidas uma ou mais etapas da implantacdo, o que
impossibilita por meios legais a sua regularizacdo. Clandestinos sdo aqueles parcelamentos que sequer
tiveram seus projetos aprovados. A tipologia dos lotes e a ocupacdo ndo definem, necessariamente, a
clandestinidade ou a irregularidade do assentamento.



locacionais, ha imediatamente, uma pré-selecdo dos individuos que podem ou nao se
apropriar e consumir o solo urbano.

O recente processo de verticalizacdo das edificagbes nos assentamentos
informais, a partir das possibilidades construtivas pela utilizacdo das lajes de
cobertura, como solo portante, e os acréscimos resultantes da ampliacdo do nimero
de familias e individuos moradores desses locais, trazem novos questionamentos
sobre a manutencéao sustentavel e/ ou a erradicacao parcial ou total dessas areas nas
cidades. H4 emergéncia da definicdo de parametros especificos para regularizacéo
fundiaria e do espaco construido, e das normas de controle do adensamento
populacional e edilicio. Vimos as cidades incorporarem em sua paisagem oS
assentamentos informais, num modelo que se reproduz e se assemelha em suas
caracteristicas formais.

O presente estudo € uma breve apresentacdo da politica publica de
regularizagdo e reconhecimento dos assentamentos informais, no contexto de
elaboracdo, discussdo e aprovacdo de uma legislacdo federal que contempla a
problematica, tendo como objetivo promover o controle social sustentavel dos
adensamentos populares, ao incorporar conceitos de sustentabilidade ambiental para
essas areas.

Ha a identificacdo da natureza do fenbmeno da ilegalidade urbana, com a
consequente determinacdo do papel e da responsabilidade do estado, como gestor e
agente regulador, sobretudo por meio de programas de regularizagdo urbanistica e
edilicia. Reconhece a participacdo do setor privado, como agente produtor e
modelador do solo urbano e a participagédo da sociedade organizada.

Tem como pressuposto uma discusséo abrangente sobre as relagdes entre o
direito urbanistico e o de construir, 0 planejamento e a gestdo ambiental, e sua
interface com a producdo da habitagdo nos assentamos informais. S&o reconhecidas
as novas tipologias e arranjos espaciais habitacionais, e a sua inadequacdo dos
padrBes e normas vigentes.

Citando Smolka (2004), ha as seguintes hipdteses, a serem confirmadas: quais
0s mecanismos usados na producdo dos espacos habitacionais irregulares, quais as
relacbes com a ordem urbana (a esfera técnica do planejamento urbano e as leis) e
com a gestdo urbana (a esfera publica); quais as representacfes elaboradas pelos
individuos / sociedade sobre as paisagens naturais das areas que ocupam; a ética e a
estética que orientam as decisdes dos envolvidos no processo de producéo ilegal dos

espacos urbanos; e o papel dos planos diretores e mais recentemente, dos planos



estratégicos, no processo de incorporacao do direito urbanistico a gestdo urbana. Sao
incluidos também, a dimensdo da arquitetura habitacional, dos espac¢os construidos,
das relacdes entre 0s processos construtivos e a apropriacdo social do espaco.

Justificativa e Relevancia do Tema

Podemos considerar a teméatica desenvolvimento urbano associado a
sustentabilidade ambiental como um discurso recente. As matrizes conceituais que
incorporam as nocdes de meio ambiente, desenvolvimento e sustentabilidade s&o
muitas vezes conflitantes, principalmente nos discursos relativos as politicas publicas®
e aos planos de desenvolvimento local e regional.

A idéia da sustentabilidade do fenémeno urbano surge da introducdo de
conceitos ambientais a gestao das cidades, num enfoque que destaca o impacto da
deterioracdo ambiental sobre o bem-estar social das comunidades urbanas. O
desenvolvimento urbano futuro estaria implicitamente relacionado aos custos sociais e
econdmicos (incluindo os ambientais) produzidos pelos atuais esquemas de
urbanizagdo, em que as vantagens oferecidas pelas economias de aglomeracdo séao
anuladas pelos efeitos de um crescimento ambientalmente distorcido (Quadri, G. in
Neira, E., 1997: 135).

O atual estagio de crescimento e consolidagdo dos assentamentos informais
nas medias e grandes cidades brasileiras- favelas, invasdes, loteamentos irregulares e
clandestinos, suscita uma nova reflexdo sobre as possibilidades de reconhecimento
dessas ocupacdes e a regulamentacdo e controle dos adensamentos populacionais,

através de uma politica de regularizag&o fundiaria, edilicia e urbanistica.

3 O reconhecimento das politicas publicas as questdes ambientais no Brasil se reporta ao final do

século XIX, a partir da implantacdo de codigos e estamentos pdblicos. As primeiras instancias voltadas a
protecdo ambiental datam de 1823, quando se instucionaliza a Secretaria para Assuntos Imperiais,
acumulando atribui¢cbes nas areas de salde, saneamento, recursos florestais, conservacdo, servicos
publicos, agricultura, mineracéo e lazer. Em 1828 entra em vigor o regimento dos municipios, dispondo
de medidas para a protecdo da saude da populagdo. Guimardes, R. “Ecologia e politica na formagéo
social Brasileira, dados”- Revista de Ciéncias Sociais, Rio de janeiro, vol. 31, n° 2, 1988. Durante a
década de 60 surgem instancias estaduais, propondo legislacdes especificas relativas a protecdo do meio
ambiente natural e atribui¢des nas areas de salde e saneamento. Apds a Conferéncia de Estocolmo
(1972), cria-se a nivel nacional, a Secretaria Especial de Meio Ambiente- SEMA, primeira agéncia a
coordenar e normatizar o setor ambiental no pais, pontuando sua atuagdo aos impactos da poluigdo.
Porém, as medidas relativas a estratégias de conservagdo e preservagdo da base de recursos ambientais
serdo institucionalmente incorporadas somente em 1981, com a Lei n° 6.938, langando as bases de uma
Politica Nacional de Meio Ambiente. Em meados da década de 80 entra em declinio o aparato estatal
estruturado entre os anos 60 e 70. O fortalecimento das politicas nacionais do setor ambiental se da com a
criacdo em 1989 do Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis- IBAMA.
Em 1990 é empossada a Secretaria do Meio Ambiente do Presidente da Republica, que posteriormente se
transformara no Ministério de Meio Ambiente. (Vergara, R, 1995: 303)



A paisagem urbana das nossas vem sendo marcada pela apropriagcdo e
ocupacado indevida das encostas e morros, e pela invasdo e o parcelamento de
grandes areas, através de mecanismos informais, que perpassam ao planejamento e
ao controle oficial das constru¢des e do uso do solo. A ocupacdo de areas de risco
comprometem a sustentabilidade do ecossistema urbano e natural.

A tipologia habitacional desses assentamentos obedece as légicas informais de
apropriacao do solo, & auto-construcéo e a inexisténcia de redes de infra-estrutura de
saneamento ambiental- manejo de residuos soélidos, drenagem, esgotamento e
abastecimento de agua. Reproduz-se moradias a margem de uma legislacdo de
controle do espaco edificado, das possibilidades de ventilacdo e aeracdo, e da
adequacdo a paisagem urbana.

O recente processo de verticalizagdo das edificagcbes em favelas é resultante
do atual estagio de consolidagdo desses assentamentos nas cidades. Nas ultimas
décadas, a melhoria na infra-estrutura, a partir da politica de investimentos publicos,
possibilitou a ampliacdo do parque construido nessas areas.

A pressao do mercado imobiliario informal atua nas duas direc6es: por uma,
internamente ao nucleo existente, em funcao do adensamento da ocupacao, quando o
morador divide seu lote para comercializa-lo ou quando vende sua laje, para
construcao de uma nova unidade habitacional, e na outra, atuando na expanséao fisica,
ocupando as areas vazias contiguas. H&4 também uma mobilidade interna, uma
movimentacao intra-favela. Em menor nimero, ha a transferéncia de moradia da area
favelada para o “asfalto”.

Na afirmacgéo desses direitos é subentendido que a cidade & margem da lei €,
em grande parte, fruto da prépria legalidade, ao considerar como historicamente
ocorreu a regulacdo da propriedade imobiliaria e a organizagédo do espacgo urbano no
Brasil. A legalidade e a ilegalidade sé@o faces do mesmo processo de producdo. A
ilegalidade teria como origem as questdes juridicas, politicas, econdmicas, ambientais,
sociolégicas e antropoldgicas.

O assentamento precario é a expressao material de um modo de sobrevivéncia
em condi¢des de escassez, possibilitado pela construcdo gradual das habitacdes em
funcéo da disponibilidade de terras e materiais de construcdo e da instalacdo posterior
de servicos basicos mediante mecanismos coletivos de pressédo. (Neira, E., 1997: 13).

A proliferagdo de favelas e loteamentos clandestinos e irregulares seria uma
das conseqiiéncias do processo de exclusdo sécio-espacial, caracteristico do

crescimento urbano das cidades latino-americanas.
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A informalidade da construcdo nos assentamentos € reflexo, dentre outros
fatores, de uma legislacdo restritiva, excludente, contrdria & implementacdo de
empreendimentos habitacionais voltados as familias de baixa renda. A normatizagao
ndo atende as novas tipologias e o0s arranjos habitacionais necessarios para a
ocupacao desses territérios, sendo inadequada aos condicionantes existentes, reais.

O modelo de urbanizacéo criado pelos setores populares caracteriza-se pelo
acesso a terra através da invasdo pacifica ou de mecanismos irregulares, pelo
parcelamento e construcdo por auto-gestdo e pela complementacéo tardia de infra-
estrutura e servicos pela municipalidade. Esse modelo difere integralmente das
normas estabelecidas para a cidade legal.

A persisténcia de normas pouco realistas acarreta um modelo de expansao
urbana de densidades habitacionais muito baixas ou bastante elevadas sobre terrenos
gue se incorporam a area construida sem planificagdo alguma e a custos sociais cada
vez maiores, 0 que da ensejo a invasdo do espaco publico e a crescente segregacdo
da cidade legal. O modelo ainda prevalece, conferindo as metrépoles latino-
americanas um carater especial, contraditério em face de normas mais estritas de
qualidade ambiental. (Neira, E., 1997:14).

Para Jacobi, o processo de degradacdo sdcio-ambiental que afeta todos os
habitantes das metrépoles tem um impacto maior sobre os setores sécio-
economicamente menos favorecidos e notoriamente, sobre os mais excluidos. Tal
impacto esta relacionado as condi¢cdes de acesso aos servigcos publicos e aos riscos
ambientais resultantes das precéarias condicdes de inser¢cdo no contexto urbano.
(Jacobi, P. in Neira, E., 1997: 131).

A idéia da sustentabilidade do fendbmeno urbano surge da introducéo explicita
de conceitos ambientais a gestédo das cidades, num enfoque que destaca o impacto da
deterioracdo ambiental sobre o bem-estar social das comunidades urbanas. Assim, o
desenvolvimento urbano n&o podera dissorciar-se no futuro dos custos sociais e
econbmicos (incluindo logicamente os ambientais) produzidos pelos atuais esquemas
de urbanizacdo, em que muitas das vantagens oferecidas pelas economias de
aglomeragcdo foram anuladas pelos efeitos de um crescimento ambientalmente
distorcido. A sustentabilidade coloca novas formas de relacdo entre o desenvolvimento
sécio-econbmico, o crescimento urbano e a qualidade ambiental. A sustentabilidade
coloca novas formas de relagdo entre o desenvolvimento sécio-econdmico, 0

crescimento urbano e a qualidade ambiental (Neira, E., 1997: 145).



A nocdo de insustentabilidade estaria expressa na incapacidade das politicas
publicas urbanas adaptarem a oferta de servigos urbanos a quantidade e a qualidade
das demandas sociais, provocando um “desequilibrio entre as necessidades
guotidianas da populacdo e os meios de as satisfazer, entre a demanda por servicos
urbanos e os investimentos em redes e infra-estrutura” (Godard, 1996:31 in Acselrad,
H., 1999:85).

Para Acselrad (1999), associar a no¢do de sustentabilidade a idéia de que
existe uma forma social duravel de apropriacdo e uso do meio ambiente, dada pela
prépria natureza das formacdes biofisicas, significa ignorar a diversidade de temas
sociais de duracdo dos elementos da base material de desenvolvimento.

A cidades (e as metropoles) sao, efetivamente, “produzidas e modeladas a
cada momento como resultante da interagdo complexa de atores sociais concretos
gue exercem suas desiguais bases de poder em funcdo de seus respectivos vetores
de objetivos e interesses do estado, do mercado e da sociedade civil”. (Rabirosa, M. in
Neira, E., 1997: 116)

A legislacéo federal- Projeto de Lei n° 3057/2000

Com a formulacéo das diretrizes do desenvolvimento urbano, e o entendimento
quanto a funcdo social da propriedade urbana na promulgacdo da Constituicao
Federal do Brasil, no ano de 1988, e sua aplicacdo nas leis organicas municipais,
juntamente com a introducdo dos novos instrumentos urbanisticos, a partir da
aprovagdo do Estatuto da Cidade- Lei 10.257/ 2001, as areas e 0s assentamentos
favelizados sé&o finalmente reconhecidos como local da moradia social. Destaca-se o
papel dos municipios como agente da politica de desenvolvimento urbano, ao serem
responsaveis pela formulagdo dos planos diretores, dos regulamentos de uso e
parcelamento do solo, além de gestor de um sistema de habitacdo local. As politicas
publicas municipais passam a promover a incluséo e integracdo das favelas a cidade
oficial, ndo havendo mais o risco das grandes remocdes.

A definicdo das Areas de Especial Interesse Social- as AEIS, nos Planos
Diretores de diversas cidades brasileiras, inclui ha pauta do planejamento, a definigdo
de parametros especiais para a regularizacdo fundiaria e o cadastramento das
edificagbes existentes, como uma pratica de reconhecimento urbanistico e da
producéo edilicia. Pretende-se, com a medida, reconhecer o patriménio construido, ja

consolidado, possibilitando a sua oficializacao através de uma legislacdo flexivel que



atenda a diversidade informal existente. A compreensdo dos processos de modelagéo
e ocupacao dessas localidades, permite a definicdo de padrdes especificos para a
regulamentacao, possibilitando a inclusdo dessas edificacbes no cadastro imobiliario
da cidade.

No ambito das conquistas sociais, advindas da mobilizacdo e da participacao
popular, destaca-se o reconhecimento dos direitos inerentes a melhoria das condi¢des
de vida da populacéo pobre nas cidades, a moradia social, ao transporte publico e ao
saneamento basico e ambiental.

Encontra-se em votacao pelo poder legislativo federal- Camara de Deputados e
Senado o Projeto de Lei de n° 3057/00- Lei de Responsabilidade Territorial Urbana,
que inova ao tratar a questdo do parcelamento do solo urbano, incorporando os
conceitos de responsabilidade territorial urbana e regularizacdo fundiéria sustentavel.
O Projeto substitui a Lei de n° 6.766/79, em vigor, que trata da legislacdo federal
referéncia para o parcelamento de terras urbanas nos municipios do Brasil*.

O PL 3057/00, em seu artigo 2°, indica a observancia das diretrizes gerais da
politica urbana enumeradas no art. 2° da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001-
Estatuto da Cidade, nos seguintes principios:

| — funcéo social da propriedade urbana e da cidade;

Il — garantia do direito @ moradia e ao desenvolvimento sustentavel dos
assentamentos humanos;

[Il — urbanismo como fungéo publica e respeito & ordem urbanistica;

IV — prevaléncia do interesse publico sobre o interesse privado;

V — ocupagdo prioritéria dos vazios urbanos;

4 A Lei 6766/79 estabelece regras para o parcelamento do solo para fins urbanos,

tratando, dentre outros aspectos, dos requisitos urbanisticos para o loteamento, do projeto, da
aprovacao e registro do loteamento e dos contratos, determinando as sanc¢des penais em caso
de descumprimento de suas normas. O PL 3057/00 é bem mais abrangente, pois, além de
dispor sobre os mesmos temas da Lei 6766, trata também da entrega das obras e da
intervencdo no empreendimento pelo poder puablico. Traz, ainda, um titulo dedicado &
regularizac@o fundiaria sustentavel das areas urbanas e de seus procedimentos, aborda a
legitimacao da posse e define além das sangbes penais, as administrativas e civis. Revoga a
Lei 6766/79, a Lei n°® 10932 de 3/8/04 (que modificou o art. 4° da Lei 6766/79) e o § 15 do art.
213 da Lei N° 6015 de 31/12/73 - Lei de Registro Publico. Em decorréncia da amplitude de sua
abrangéncia, o PL 3057/00 estabelece, logo no inicio, um extenso rol de definicdes e novos
conceitos tais como: regularizagao fundiéria sustentavel, regularizacdo de interesse social e de
interesse especifico; condominio urbanistico; parcelamento integrado a edificacdo; condominio
urbanistico integrado a edificacdo; parcelamento de pequeno porte; licenca integrada; gestao
plena do Municipio; demarcagcdo urbanistica; legitimacdo da posse; etc. Os conceitos de
loteamento e desmembramento permanecem iguais em ambas as normas. (Vide Art. 3°,
incisos de | a XXX.)



VI — recuperacdo pelo Poder Publico das mais-valias urbanas decorrentes de
suas agoes;

VII — acesso universal aos bens de uso comum do povo;

VIII — garantia do meio ambiente ecologicamente equilibrado como bem de uso
comum do povo.

Altera, ainda, algumas legislacdes existentes®, dentre essas, o proprio Estatuto
da Cidade (Lei n° 10.257/01) ao Introduzir nos instrumentos urbanisticos os seguintes
institutos: demarcacao urbanistica para fins de regularizacéo fundiaria e legitimacéo da
posse; inclui como substituto processual na propositura de a¢ao de usucapido especial
urbana além da associacdo de moradores, o Municipio ou ente publico a ele vinculado
com atuacdo na area de desenvolvimento urbano; e, ainda, que o acréscimo ou a
reducdo do potencial construtivo derivados da transferéncia do direito de construir
deverdo ser objeto de registro e averbacao na matricula do imovel.

O PL traz um titulo dedicado a regularizacdo fundiaria sustentavel das areas
urbanas, assim concebida como o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais, promovidas pelo Poder publico por razdes de interesse social ou
interesse especifico®, que visem adequar assentamentos informais preexistentes as
conformacgfes legais, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.

A politica de regularizacao fundiaria sustentavel de assentamentos informais
urbanos integra a ordem urbanistica, visando a efetivacéo do direito social a moradia e
do direito a cidades sustentaveis.

A Regularizacdo Fundiaria Sustentavel tem com pauta, além das diretrizes
gerais de politica urbana previstas pelo Estatuto da Cidade- Lei n° 10.257, de 2001,

dentre outras, a ampliagdo da terra urbanizada para parte da populagdo de baixa

° Lei de Registro Publico (Lei n® 6015 de 31/12/1973); Cddigo de Processo Civil (Lei n®

5869 de 11/01/1973); Decreto-Lei n® 3365 de 21 de junho de 1941 - (Dispde sobre
desapropriag8es por utilidade publica.); Lei n® 6938 de 31 de agosto de 1981 (Dispde sobre a
Politica Nacional do Meio Ambiente); Lei n°® 4771 de 15 de setembro de 1965 (Institui o Novo
Cddigo Florestal.); Lei n°® 4380 de 21 de agosto de 1964 (Institui a correcdo monetéaria nos
contratos imobiliarios de interésse social); Lei n°® 8036 de 11 de maio de 1990 (Disp&e sobre o
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo).

6 Foi considerada regularizacdo fundidria de interesse social a regularizacdo de
assentamentos informais ocupados, predominantemente, por populacdo de baixa renda, nos
casos em que existem direitos reais legalmente constituidos ou por acdo discricionaria do
poder publico, quando se tratar de zona especial de interesse social (ZEIS). Foi considerada
regularizacdo fundiaria de interesse especifico a regularizacdo fundiarioa de assentamentos
9nformais na qual ndo se aracteriza o interesse social, constituindo acéo discricionaria do
Poder Publico.



renda; prioridade para a permanéncia da popula¢do na area ocupada, assegurados 0
nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das condicdes de sustentabilidade
urbanistica, social e ambiental da &rea ocupada; observancia das determinacées do
plano diretor; articulagdo com as politicas setoriais de habitagdo, saneamento
ambiental e mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo; controle, fiscalizacédo
e repressao, visando a evitar novas ocupacdes ilegais na area objeto de regularizacao;
articulacdo com iniciativas publicas e privadas voltadas a integracdo social e a geracao
de emprego e renda; participacdo da populacéo interessada, em todas as etapas do
processo de regularizacdo; estimulo a resolucdo extrajudicional de conflitos, e
preferéncia de titulacao para a mulher.

A regularizagdo fundiaria sustentavel depende da analise dominial da area e de
plano elaborado pelo titular da iniciativa, a excecao da iniciativa que envolva apenas a
regularizagdo juridica da situagédo dominial, que deve definir , entre outros elementos,
as areas passiveis de consolidacdo e as parcelas a serem regularizadas ou, quando
houver necessidade, relocadas; as vias de circulagdo existentes ou projetadas e,
quando possivel, outras destinadas a uso publico; as medidas para garantir a
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da area ocupada, incluindo as formas
de compensacdo, quando for o caso; as condigcbes para garantir a seguranca da
populagdo em relacdo a inundacOes, erosdo e deslizamentos de encostas; a
necessidade de adequacao da infra-estrutura basica.

O plano de regularizacdo pode definir parametros urbanisticos e ambientais
especificos para as regulariza¢cdes, incluindo, entre outros pontos, o tamanho dos lotes
ou das unidades autbnomas; o percentual de areas destinadas ao uso publico ou a
uso comum dos conddminos; as faixas de Areas de Protecdo Permanente- APPs a
serem respeitadas. Quando inseridas em area urbana consolidada, as iniciativas de
regularizagdo fundiaria sdo consideradas empreendimentos de interesse social para
efeito de autorizagé@o para supressao de vegetacdo em APP e em area de protecdo de
mananciais, desde que o plano de regularizagdo fundiaria implique em melhoria dos

padrbées de qualidade ambiental.

Considerac¢des Finais



As formas de ocupacdo e uso do solo nas favelas, invasbes, loteamentos
irregulares e clandestinos, sdo semelhantes quanto as deficiéncias habitacionais,
porém possuem caracteristicas e especificidades locais, justificadas pela sua
implantacdo e localizagdo, em atendimento as possibilidades do assentamento, da
infra-estrutura, da topografia e dos limites naturais e urbanisticos.

A polarizacéo social urbana hoje cria um verdadeiro apartheid, que representa
a maior das dificuldades para o desenvolvimento sustentavel dentro das cidades. A
perda do controle nas relagdes comunidade / meio ambiente € uma caracteristica das
modernas sociedades metropolitanas. Inclui-se também as recentes deflagracdes do
descontrole da ordem publica, personificadas no aumento da criminalidade e da
violéncia urbana nas favelas.

As Ultimas pesquisas apontam um panorama desfavoravel, indicando o
aumento do numero de moradores em favelas nos proximos dez anos. Hoje, o
percentual de favelados nas grandes cidades brasileiras, estd em torno de 20% do
total da populacdo. As expectativas sdo que 25% do total de moradores em cidades
sejam favelados.

Reconhecemos que ha uma evolugdo do pensamento académico e da
discussédo politica quanto ao destino desses assentamentos, particularmente relativo
as questdes ambientais. A legislacao, com suas limitagdes e entraves, acompanha em
parte, a problemética.

A definicdo de parametros Unicos que possibilitem a adequacéo a uma norma
fundiaria e edilicia que atenda as especificidades locais, as necessidades das familias,
a manutencgédo e implantagéo da infra-estrutura urbanistica de saneamento, do sistema
viario e dos equipamentos de uso coletivo, considerando a diversidade das tipologias
possiveis de serem implantadas, € um dificultador. A manutencdo da qualidade e a

sustentabilidade ambiental é o outro desafio.
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