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RESUMO

A presente pesquisa busca compreender as relagdes entre as ocupacgdes
formal e informal da cidade, tendo como objeto de estudo o processo de ocupagao
irregular no Municipio de Goiania, bem como os entraves da regularizagdo dessas
posses. As ocupacdes irregulares urbanas sdo fenbmenos em crescimento no
Brasil, e Goiania reflete essa realidade. Constata-se um aumento de mais de 50.000
ocupacgoes irregulares nos ultimos dez anos. Diante de tal perspectiva, a presente
dissertagado reveste-se de uma abordagem dialética do espac¢o urbano em Goiania,
de forma a investigar os entraves do processo de regularizagao, dos quais decorrem
outros problemas sociais, tais como: violéncia, exclusdo social, segregacao urbana e
social. Ressalte-se que o processo de regularizacdo plena compreende trés
dimensdes — urbanistica, ambiental e juridica —, as quais envolvem acgdes de
diferentes instituicbes publicas de uma maneira coordenada e integrada. Quando
isto ndo acontece, surgem entraves para a efetivacdo da regularizacao fundiaria,
que tem como objetivo principal recuperar o ordenamento da cidade, fazendo com
que ela cumpra a sua fungao social. Neste sentido, a presente pesquisa constata
que o planejamento urbano necessita dialogar com esta concepcao de cidade, para
que a aplicagao dos instrumentos urbanisticos seja efetivamente norteada de forma
a valorizar a pessoa humana e nao prioritariamente o espaco urbano. Esse dialogo
deve também objetivar a coleta de informagdes sobre a diversidade socioespacial e
suas complexidades nas relagdes sociais, como temporalidade, especificidades das
relagbes, progressdo das historicidades para compreender e explicar cada grupo
existente, levando em consideragao todas as experiéncias vividas e configurando a
compreensao das relagdes sociais das posses de forma elucidada. S6 a partir dai
sera possivel pensar a regularizagado fundiaria no municipio de Goiania de forma
efetiva e plena. Para tal, sera utilizada teoria consistente centrada em Lefebvre
(1980), Villaga (1995) e Santos (1995).

Palavras-chave: Ocupacéo irregular. Regularizagao fundiaria. Instrumentos legais e
espaco urbano.



ABSTRACT

This research seeks to understand the relationship between the occupations of town
formal and informal, having as its object of study the process of irregular occupation
in the city of Goiania, and the restrictions of regularization of these possessions. The
occupations are irregular phenomena in urban growth in Brazil and reflection of this
reality in Goiania, that the last ten years there has been an increase of more than
50,000 irregular occupations. Thus, faced with such a perspective, this paper is of a
dialectical approach of urban space in Goiania, in order to investigate the barriers of
the regularization process, which derive other social problems such as violence,
social exclusion, and urban segregation social. In such aspects and the full
regularization process comprises three aspects: urban, environmental and legal
which involve different public institutions that need to be coordinated and integrated,
making the management of these actions, one of the main barriers for effective
regularization, which has as main objective, to recover the land from the city, making
it perform its function social. In this sense, the research finds that urban planning
needs to engage with this conception of town, so the applicability of urban
instruments is effectively guided in order to value the human person and not primarily
urban space, and are aiming to obtain information on socio-spatial diversity and its
complexities in social relations, such as temporality, specificity of relations, the
progression to historicities understand and explain each existing group, taking into
consideration all the experiences, setting the understanding of social relations of
possessions so elucidated. Only then will it be possible to think that the regularization
in the city of Goiania effectively and fully.

Keywords: Irregular occupation, regularization / legal instruments, urban space.
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INTRODUGAO

Esta dissertagdo busca estudar a problematica advinda da ocupacao irregular
em Goiania e apresenta passos ja trilhados pelo poder publico, tais como o aparato
legal e os programas de regularizagdo fundiaria, na tentativa de formalizar essa
ocupacao buscando a integracdo do individuo e da sociedade coletiva, além de
proporcionar o desenvolvimento integral da cidade.

O objetivo geral do trabalho é retratar essa realidade no municipio de Goiania,
ao buscar entender as dificuldades e os entraves pertinentes ao processo de
regularizagao dessas ocupacgdes. Ressalta-se que tais entraves nao se diferenciam
dos de outras regides do pais, como sera demonstrado.

Para que as informagdes aqui disponibilizadas pudessem retratar fielmente as
acdes ja desenvolvidas, uma vasta pesquisa bibliografica e estudo de mapas,
documentos, legislacédo, programas habitacionais e historias das ocupagdes foram
realizados, entrelagando-se dados nacionais e locais. Todo este esforgo tornou
evidente a necessidade de se entender o porqué de ainda haver tantas ocupacodes
irregulares com uma dinamica crescente.

Assim, acredita-se que o0 entendimento dos entraves ao processo de
regularizagao fundiaria no municipio de Goidnia merecem um estudo mais
aprofundado, no sentido de evidenciar quais as possibilidades de ndo so6 regularizar
as ocupagdes irregulares, mas, também, pensar uma politica de prevengao as novas
ocupacgoes que surgem cotidianamente no cenario efervescente da metrépole.

Nesse contexto das ocupacgdes irregulares, deve-se, também, levar em
consideragao o déficit habitacional de oito milhdes de moradias, segundo o
Engenheiro Civil José Ricardo Vargas de Faria, professor do Departamento de
Transportes da Universidade Federal do Parana e membro da Ambiens Cooperativa.
Ele ainda afirma que a meta do programa habitacional no Brasil € construir 01
milhdo de moradias em oito anos.

A presente pesquisa parte, portanto, da seguinte premissa: os planejamentos
urbanos, na sua maioria, sdo elaborados sem levar em consideracdo as condi¢des
socioecondmicas das populagdes, além de serem estaticos e muito restritos, e nao
acompanharem a dinamica de crescimento das cidades, o que gera aglomeragdes

urbanas que se desenvolvem a margem do que foi planejado.
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Tal fato leva a uma questao que tem sido comum encontrar nos ultimos anos,
ou seja, planejamentos urbanos que foram ordenados para tratarem da excecéo,
enquanto as cidades cresciam de maneira desordenada — citem-se as favelas das
capitais brasileiras — devido as condicbes socioecondmicas e ao proprio
planejamento.

No ambito do planejamento habitacional, percebe-se que as acgbes para
atendimento as pessoas carentes pouco cumpriram seus objetivos, desde a
fundacdo da Casa Popular' até o ja extinto Banco Nacional de Habitacdo — BNH?.

Além disso, a partir da década de 1950 houve um intenso processo de
migragdo campo-cidade, sendo que, atualmente, quase 80% da populagao brasileira
estdo concentradas nas cidades (IBGE, 2010). Grande parcela dessa populagao
mora em favelas e loteamentos clandestinos e irregulares, assim como nos
conjuntos populares que comegaram a surgir a partir da década de 1970, se
estendendo aos mutirdbes de Iris Rezende no principio dos anos de 1980,
notadamente a “Vila Mutirdo”, que ganhou a midia nacional em 1982 com mil casas
construidas num so dia.

Essa ocupacao desordenada da populacao brasileira que vive em cidades, na
linguagem popular € identificada como inchagco urbano. Esse inchago teve como
consequéncia duas realidades urbanas: a formal e a informal (irregular). Esse
problema possui raiz estrutural no sistema capitalista, “em que o acesso das
pessoas aos bens formais é desigual e combinado”. *

Desde o império brasileiro, se tém adotado medidas que agravam essa
situagdo, como pode ser analisado na Lei de Terras no Brasil n° 601, de 18 de
setembro de 1850, que seguia o seguinte principio: terra, quem pode ter ja tem;
guem nao pode, ndo tera mais.

Nesse periodo, os proprietarios de terras eram a Coroa, os posseiros donos
das sesmarias e a Igreja. Pode-se considerar esse principio como algo que, a nosso
ver, vem a ser o principal entrave ao processo de regularizagao fundiaria, ou seja, a

cultura autoritaria da propriedade.

' A Casa Popular1, criada em 1946 durante o governo do presidente Getulio Vargas, foi o primeiro
orgao federal brasileiro na area da moradia, com a finalidade de centralizar a politica de habitacao.

2 Criado na década de 1960, para tratar da provisao de moradias no Brasil, foi extinto nos anos 1980,
deixando um legado de varios conjuntos populares, alguns deles com baixa qualidade de habitagao e
espacos coletivos com altos indices de violéncia e desagregacéo social.
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Justifica-se essa dissertagcdo pela necessidade de se pensar a questido
urbana de forma estrutural, nas dimensdes social, politica e econbémica, como
proposta de compreensdo do processo de Regularizacdo Fundiaria que, embora
recente — desde a Constituigdo Federal de 1988 —, traz instrumentos de regulagéo
das ocupagdes irregulares.

E possivel citar algumas questdes que tém emperrado esse processo: a)
burocratizacdo; b) alto custo; c) planejamento segregador; d) falta de vontade
politica por parte do poder publico; e) cultura autoritaria da propriedade versus
processo democratico preconizado pela legislagéao fundiaria.

A regularizagao fundiaria ndo trata somente das ocupagdes irregulares. Ela
vai além, pois busca garantir urbanidade a estas ocupagdes e propde atingir o que
estd no cerne dessa problematica, tentando mitigar as contradi¢des da realidade
social fundiaria atual. Podem ser apontados no minimo quatro elementos de
ampliacédo do direito a cidade versus cultura autoritaria da propriedade, ressaltando-
se a auséncia da cultura da participacédo por parte dos ocupantes irregulares como
forma de garantir seus direitos: 1) promogédo da cidadania; 2) direito a terra
urbanizada; 3) integracdo das ocupagdes irregulares ao tecido urbano formal; 4)
superagao da segregagcao econdémico-social.

Esses elementos estdo na agenda das discussdes nas grandes cidades, e
acredita-se que essa pesquisa possa contribuir para a discussdo académica, uma
vez que Os entraves ao processo de regularizagdo tém gerado outros problemas
sociais como violéncia, exclusdo social, segregacao urbana e social. Neste sentido,
pode-se dizer que a solugdo ndo implica apenas a regularizagdo das ocupagdes
irregulares. Necessario se faz também pensar sobre as questdes de urbanidade e
cidadania, como parte do planejamento urbano, na tentativa de esclarecer os direitos
dos cidadaos e o significado do lugar onde se vive, assim como a qualidade dos
servigos publicos oferecidos para o exercicio da cidadania.

Neste sentido, esta dissertacdo busca interpretar a realidade a partir da
contribuicao tedrica de Lefebvre (1995), pois seus estudos vao na direcao de trazer

as contradigdes da realidade urbana, bem como as possibilidades de superagéo.

® parafraseando Marx que, ao tratar da renda da terra, explicita a ideia de desenvolvimento desigual e
combinado em oposigéo a ideia positivista de desenvolvimento linear (O Capital - sesséo Il - Renda
Fundiaria).
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Este autor entende que o homem n&o s6 reproduz relagdes sociais; ele também
indaga como o homem produz novas relagdes sociais.

O mundo real caracteriza-se pelas desigualdades sociais, pelas crises
financeiras, pela fragmentacdo das ciéncias, pelas necessidades distintas e,
sobretudo, pelo agravamento do conflito entre o capital e o trabalho, assim como
pelo avangco do espaco como um componente dialeticamente definido dentro da
economia politica.

As contradi¢des, portanto, sdo cada vez mais agudas dentro desta nova
realidade, indicando a precariedade das respostas da logica (formal) para entrever o
real. Ao retomar a dialética, € necessario atentar justamente para o nucleo
explicativo do método, ou seja, que a percepgao da realidade depende da praxis do
concreto®.

Assim, o arcabouco tedrico desse trabalho sera a partir do movimento
dialético em que (LEFEBVRE, 1995) cria um procedimento investigativo especifico
para a interpretacao da realidade social urbana: o método regressivo-progressivo,
que remete basicamente a trés momentos:

- a descricdo do visivel: observacido horizontal por meio da experiéncia e do
referencial tedérico do pesquisador, para obter informagdes sobre a diversidade
socioespacial do objeto de estudo;

- a andlise regressiva: que especifica as temporalidades existentes, ou seja, a
complexidade vertical, que esta ligada ao entendimento do espago, e a
complexidade horizontal, que se liga ao entendimento do tempo na configuragao das
relagdes sociais;

- 0 progresso genético: que especifica a progressao histérica, revelando um
presente elucidado, compreendido e explicado.

A importancia desse método esta na capacidade metodoldgica de aplicar tal
esquema na interpretacdo das relacdes sociais complexas. No caso deste trabalho,
tais relagbes consistem nas ocupacdes irregulares e nas saidas para estas

realidades urbanas.

* Assim, este tema foi desenvovido a partir das inquietagdes vividas no cotidiano do meu trabalho
desde 2009, quando assumi a chefia da Divisdo de Parcelamentos Clandestinos e llegais da Diretoria
de Regularizagdo Fundiaria da Secretaria Municipal de Planejamento do Municipio de Goiania.
Minhas indagagbes acerca dos processos de regularizagdo eram sempre no sentido de tentar
entender por que, desde o surgimento de Goiania, ha ocupacgdes irregulares, ha processos formais na
tentativa de regulariza-las, mas ndo se consegue efetivar a regularizagdo, ja que existem processos
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O presente estudo foi dividido em trés capitulos, sendo o primeiro uma
abordagem geral sobre o contexto atual das ocupacgdes irregulares nas grandes
cidades do Brasil e em Goiania, na busca de explicar os entraves ao processo de
regularizacao fundiaria e apontar as dificuldades que envolvem o tema.

O segundo tratara da Regularizagdo Fundiaria no Brasil e em Goiania, ao
considerar que a regularizagao efetiva ocorre quando é associada a urbanizagao, ou
seja, quando esta sob a égide da cidadania, pois ela ndo se faz apenas pela
regularizagao documental, mas, sim, através de agdes concretas, via planejamento,
que n&o causem prejuizos a qualidade de vida da populagao residente.

Quanto ao terceiro capitulo, o mesmo trara um Estudo de Caso, isto €, a
experiéncia do Bairro JK em Goiania.

Enfim, constata-se que, em alguns casos, em maior ou menor grau, tanto a
populacdo excluida da cidade quanto os especuladores dessa situagao nao foram
considerados pelo poder publico, nem na forma de fiscalizagdo, nem com medidas
mitigadoras da situagao por meio de planejamento ou investimentos.

Neste sentido, esta dissertagdo vira propor a discussao do tema no meio
académico, por considerar a relevancia do mesmo, vez que ele tem sido tratado
apenas de forma técnica, e também envolvera questdes urbanas relevantes para o

planejamento e desenvolvimento territorial.

de regularizagdo iniciados ha 40 anos. Neste sentido, a metodologia desta pesquisa € documental,
bibliogréfica e de estudo de caso.



CAPITULO |

1 OCUPAGAO IRREGULAR DO ESPAGCO URBANO NO BRASIL:
CONTEXTO ATUAL

O sentido ideoldgico deste capitulo € contribuir para a apreenséo e a analise
mais acuradas das contradicdes adivindas das ocupagdes irregulares nas
espacialidades e temporalidades inerentes a dindmica interna do espago urbano
brasileiro e, especificamente, como tém sido trabalhadas as mesmas em Goiania,
por meio de uma releitura da cidade pela o6tica da teoria do espaco urbano de
Lefebvre (2004). Trata-se de um procedimento inicial de analise urbana, capaz de
conduzir, em contextos diferenciados, a democratizagao da sociedade.

Neste contexto, a temporalidade revela o aspecto histérico, o que Lefebvre
(1980) chamou de analise regressiva. Esta se divide em: horizontal, para o
entendimento das relagdes sociais ao longo do tempo, e vertical, para a analise do
entendimento do espago. As duas culminam na progressao historica, ao revelar um
presente manifesto, compreendido e explicado, ou seja, a problematica urbana.

As ocupacgoes irregulares podem ser entendidas como exemplos das
contradigdes impressas no espago urbano das cidades brasileiras. Ja as tentativas
de superacdo das mesmas podem ser exemplificadas por meio de programas como
o Reforma Urbana e o Favela-Bairro, bem como outros exemplos de reurbanizacao
que vém sendo implementados em todas as capitais brasileiras.

Ao apresentar a sua acepg¢ao sobre a producao social do espaco, o fildsofo
francés Henri Lefebvre (1901-1991) resgata o principio fundamental da teoria de
Marx, que enfatizava o homem como sujeito da sua historia.

Neste intuito, o autor questiona a vida cotidiana da sociedade moderna a
partir de sua expressao mais manifesta, o espaco, e, ao mesmo tempo, consolida
uma densidade tedrica incomparavel, no sentido de abarcar as contradi¢oes urbanas
de forma a apresentar um movimento de busca de superacédo das desigualdades
sociais impressas no cotidiano das pessoas.

Assim, sua teoria colabora com a analise urbana brasileira, e, também, com a
construgcao de mecanismos alternativos de gestao e de planejamento da cidade.

Nestes termos, a disposi¢cao do espacgo urbano traduz as relagcdes conflitantes

entre o capital e o trabalho, ao condicionar ndo somente no sentido material, mas
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nas relacbes de poder projetadas territorialmente e nas praticas socioespaciais
inscritas no espaco.

Deste modo, o espago representa um componente dialeticamente definido
dentro de uma economia politica que, em ultima instancia, explica a sobrevivéncia
do capitalismo atual.

Como processo de producgao/reproducao do espaco urbano, as ocupacdes
irregulares do solo urbano nas grandes e médias cidades vém se consolidando ao
longo dos anos. Esse processo € resultado dos interesses de diversos agentes
produtores desse espago, sendo em sua maioria divergentes entre si.

De acordo com (CORREA, 1989), estes agentes sao os proprietarios dos
meios de producdo compostos pelo Estado, proprietarios fundiarios, promotores
imobiliarios e grupos sociais excluidos. Dentre eles, os ultimos agentes destacam-se
como sendo os produtores de ocupagdes irregulares.

A irregularidade e a clandestinidade concretizam realidades e singularidades
distintas, embora, muitas vezes, estes termos sejam usados como sinbnimos e
utilizados de modo indiscriminado, como os parcelamentos clandestinos que existem
de fato e sao considerados desconhecidos, por nunca terem sido submetidos a
qualquer aprovagao do poder publico.

Quanto aos loteamentos irregulares, estes constam de algum modo nos
cadastros municipais e tanto podem ter cumprido parcialmente as normas legais
quanto té-las ignorado, dependendo do contexto em que foram criados ou aceitos.

Os loteamentos denominados clandestinos geralmente sdo ocupados por
pessoas de baixo poder aquisitivo que s&o submetidas a segregac¢ao socioespacial
encontram-se privadas de servigos essenciais, como saneamento basico, escolas,
creches e transportes urbano.

Morar nestes locais significa para estas pessoas o reconhecimento da falta de
dignidade, sendo que o acesso a moradia pode ainda ser uma utopia. Na visao
jocosa e irreverente de Curado (2011, p. 3), sdo assim descritas:

As pessoas em (Goiania, segregadas em areas cada vez mais distantes se
definem ou aos outros, como gente pisada, espremida, catinguda, cansada, moida,
amassada, bolinada, esfregada, esbagacada, miserenta, disgramenta,
desrespeitada, pobre, ralé, fubazenta, pé sujo, pé de Toddy, macuquenta, xexelenta,

fedida a CC, fedida a cebola, fedida a macaco, carnicenta, encardida, pé rachado,
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pé rapado, pé cascudo, fedorenta, Mané, fila boia, boca livre, morto de fome. Assim
dizem eles uns dos outros...

Neste sentido, as cidades brasileiras apresentam sempre uma porcentagem
de sua urbanizagdo composta por ocupagdes irregulares. Por um lado, isto ocorre
devido a formacado dessa classe flutuante que nao tinha lugar na cidade formal; por
outro, acontece a especulagdo do espaco urbano, tornando as ocupac¢des
irregulares.

Essas ocupagdes irregulares passam a ser, em alguns casos, um negocio
imobiliario, pois 0 modo de produgao das cidades € capitalista, excluindo assim parte
da populacido que nao se inclui no sistema. Tambem pelo fato da formacgao social do
Brasil ser elitista e patrimonialista, pode-se dizer que ha hoje a reproducdo da
especulacao imobiliaria em todos os niveis sociais.

Assim, ha também a especulagdo imobiliaria informal, pois adquirem-se
imoéveis informais e ilegais a baixo custo, na expectativa de aguardar a regularizagéao
e a valorizagdo dos mesmos. Pode-se dizer que as garantias obtidas pelas leis de
regularizagao explicam, de certa forma, o aumento das ocupagbes irregulares
inclusive por pessoas que nao precisam de moradia, estando ali apenas para
especular, principalmente quando se tem conhecimento de projetos de urbanizagao
no entorno destas ocupacodes.

Essa dialética, que Lefebvre (1995) chamou de “dialética aberta do
progresso”, revela toda a consequéncia negativa do progresso, ou seja, quando
aparece a natureza contraditéria do mesmo por meio da “pauperizacdo da classe
explorada”, sendo este o lado catastrofico do progresso que exige sacrificios
humanos.

Neste sentido, € interessante utilizar a critica ao progresso para entender o
que ocorreu em cidades como Goiania, fundadas pela ideologia do progresso, como

esta explicito em Oliveira:

Aqui (no Brasil) a modernidade produz a metropole que industrializa e
mundializa a economia nacional, interligando a burguesia nacional,
soldando seu lugar na economia mundial, prossegue também produzindo a
exclusédo dos pobres na cidade e no campo. Esta exclusao leva a miséria -
trabalhadores brasileiros — nao se trata, pois, de um retorno ao passado,
mas, de um encontro com o futuro (OLIVEIRA, 2005, p. 114).

Pereira (2002, p. 21) ressalta que a modernidade, associada ao progresso e a
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civilizacdo, representa ’sobretudo, uma representacdo que articula o
subdesenvolvimento da situagao brasileira a uma vontade de reconhecimento que
as classes dominantes ressentiam, trata-se de uma dependéncia dos valores
europeus” (PEREIRA, 2002, p. 21). Tal fato pode explicar o desejo de que Goiania
tivesse este reconhecimento.

A ocupacao irregular esta altamente associada ao crescimento desordenado
das cidades, a exclusao social e econdbmica e, em alguns casos, a omissao do poder
publico, que tem dificuldades em planejamento, fiscalizacdo e prevencdo aos
processos de ocupagdes irregulares.

Muitos fatores contribuiram para que esse crescimento ocorresse de maneira
desordenada, sendo possivel citar: a necessidade de atendimento a economia, em
especial ao comércio e a exploragdo de bens e produtos; a necessidade de
implantagéo de infraestrutura urbana; a abolicdo dos escravos, que fez surgir novos
moradores urbanos excluidos, ou seja, que ocupam o espaco da malha urbana,
mas, muitas vezes, nao sao considerados pelo poder publico, nem sao beneficiados
pela infraestrutura urbana. Como na época da aboligio da escravatura o
planejamento urbano ainda era muito incipiente e sempre muito caro, deixaram que
essa populacao ocupasse 0 espaco urbano de forma densa e desordenada.

Transformagdes econdmicas de grande expressdo também ocasionam
ocupagoes irregulares. Esse fato ficou evidente durante o processo de
industrializagdo, momento em que varias cidades surgiram, e cidadaos que nao
tinham condigdes de acompanhar toda a dindmica do capitalismo buscaram
moradias irregulares como forma de satisfazer suas necessidades basicas de
seguranga.

Outro fator que influenciou fortemente a ampliagdo das ocupacgdes irregulares
foi o advento do éxodo rural, movimento por meio do qual as atividades econémicas
exigiam, a cada dia, mais mdo de obra, ao fazer com que o interesse pela
exploragédo no campo diminuisse e a vida urbana fornecesse maiores possibilidades
de consumo, o que Lefebvre (2004) denominou de “busca pelo valor de uso”.

Assim, a irregularidade fundiaria € uma realidade presente na maior parte das
cidades brasileiras. Além disso, as praticas populistas de atuagcdo do poder publico
ainda regem as intervengdes nas regides informais, sem considerar a historia e as

lutas das familias protagonistas desse exercicio de sobrevivéncia nas cidades.
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Também as formas de participagdo no processo de regularizagédo repetem o
carater tecnicista de planejamento urbano, sem atender as reais demandas da
populagao beneficiaria.

No Brasil, “mais de 13 milhées de domicilios urbanos sao irregulares, em que
familias ndo estdo seguras ou ndo podendo permanecer nesses locais, além de néo
terem uma infraestrutura urbana adequada, ou ainda, estao localizadas em areas de
risco ou de protecdo ambiental” (ROLNIK, 2010, p. 6).

Essas formas de irregularidades sao “favelas, ocupacgdes, loteamentos
clandestinos ou irregulares e cortigos, que se configuram de maneiras distintas no
pais. Até mesmo loteamentos e conjuntos promovidos pelo Estado fazem parte
desse vasto universo de irregularidade” (COSTA 2002, p. 14).

Tais ocupacdes podem ocorrer em areas loteadas e ainda ndo ocupadas, em
areas alagadas, areas de preservagdao ambiental, areas de risco e, ainda, em
terrenos destinados a usos coletivos (areas publicas), equipamentos comunitarios,
pragas e parques.

As formas de aquisi¢do da posse ou da propriedade e os distintos processos
de consolidagao dos assentamentos, frequentemente espontaneos e informais, que
nao foram fruto de uma intervencgéo planejada pelo Estado nem foram formalmente
propostos por empreendedores privados, sem adequagdo as normas juridicas e
urbanisticas vigentes, também podem ser considerados irregulares.

Dessa forma, as ocupacgdes irregulares apresentam normalmente dois tipos
de irregularidade fundiaria:

a) irregularidade dominial - quando o possuidor ocupa uma terra publica ou
privada, sem qualquer titulo que lhe dé garantia juridica sobre essa posse; e,

b) irregularidade urbanistica e ambiental - quando a ocupagao nao esta de
acordo com a legislagéo urbanistica e ambiental e ndo foi devidamente licenciado.

Viver na clandestinidade é estar submetido a preconceitos e paradigmas
como a falta de saneamento basico, falta de escolas e creches, de transporte urbano
e, também, falta de reconhecimento da dignidade.

Para a populagdo mais pobre, o acesso a moradia digna ainda € uma utopia.
A irregularidade, como ja dito, ndo se restringe a questao juridica do registro, mas
também a adequacdo das moradias as normas urbanisticas e ambientais e as

questdes sociais. Assim, Fernandes ressalta que:
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E imprescindivel, além da promogdo do registro, garantir condigbes de
validacao social das novas formas de direito, dos novos instrumentos, ou
seja, ha necessidade de existir o pleno reconhecimento desses direitos
pelas agéncias de crédito, de financiamentos e pela sociedade em geral.
Com a énfase dada internacionalmente a importancia da legalizagdo, o
conceito de regularizacdo tem que ser disputado, ndo ha um conceito Unico.
... O que também se identifica no dmbito internacional € a homogeneizagao
dos regimes juridicos que acabam com a diversidade de formas de
reconhecimento de direitos de propriedade e enfatizam uma unica forma, o
direito individual da propriedade plena. A promocgéao pelo Poder Publico de
programas de legalizagbes em massa tem ocorrido no sentido de se
possibilitar a regularizagao juridica. Esse movimento internacional ndo esta
baseado em um conceito amplo integrado e articulado de regularizagéo que
combine as trés dimensdes, urbanistica, juridica e social. (FERNANDES,
2006 s/p).

O autor esta tratando de um aspecto importante para compreender a
dificuldade de regularizacdo do espago e a consequente segregacao social e
espacial, ou seja, a necessidade de uma readequacgao da legislacdo urbanistica que
dé conta de contemplar a cidade real e ndo a cidade ideal.

Existem, também, habitacées de alto nivel que contribuem para a produgao
do espaco irregular. No Brasil, por exemplo, condominios fechados e casas de alto
padrao tém se multiplicado em areas de preservacdo permanente, ferindo a
legislacdo. Alguns condominios fechados localizados na regido sul de Goiania
podem ser citados como exemplo. Essas moradias também sao irregulares, por
estarem localizadas em areas protegidas pela legislagdo brasileira, como em areas
de Preservacdo Permanente — APP’s.

Dada a diversidade de situagdes urbanisticas, juridicas e politicas que
envolvem os assentamentos populares irregulares, € impossivel tracar critérios e
estratégias validas para toda e qualquer situacdo. Um plano de regularizagao
envolve, portanto, a identificacdo dos principais tipos e sua recorréncia na cidade

para dar suporte a elaboragao de projetos caso a caso (COSTA, 2002).

1.1 OCUPACOES IRREGULARES NO ESPACO URBANO DE GOIANIA

Goiania nao difere das grandes metropoles brasileiras, ja que o problema do
acesso a terra urbanizada remonta a época de sua criagdo (PAULA, 2003). Varias
areas vém sendo ocupadas de forma irregular desde a década de 1940, fato que se

tornou mais acentuado na década de 1960, momento em que esse tipo de ocupacao
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proliferou, gragas ao processo de conurbagédo entre a capital e cidades vizinhas
como Trindade, Aparecida de Goiania, Abadia de Goias e Senador Canedo.

As Figuras 1 e 2 mostram esse intenso processo de ocupagao ocorrido nos
anos 1960.

Figura 1 - Caminh&o de mudanga chegando a invasdo em Goiania nos anos

de 1960 Fonte: Acervo do Professor Bento Alves Araujo Jayme Fleury
Curado.

Frente da chdcara do senhor José Barbosa dos Santos, o fundador do bairro ja com
rede elétrica e abertura de ruas

Figura 2 - Ocupacgdes desordenadas em Goiania sempre foram constantes.
Esta, da Vila Jodo Vaz na década de 60, ficava onde passavam os fios de
alta tensao.

Fonte: Acervo do Professor Bento Alves Araujo Jayme Fleury Curado..
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Anos depois, algumas iniciativas pioneiras surgiram para atender as
demandas locais por regularizagdo e urbanizagdo, sendo criados 0s primeiros
programas em algumas cidades do Brasil, tais como: Pro (FAVELA, 1983) Rio de
Janeiro, Prezeis — Recife (1983), Organizagdo Social da Favela — Diadema — SP
(1985), Projeto Terra — ES (1993). Assim, surgiram diversas iniciativas visando o
reconhecimento da cidade informal, porém como politicas isoladas e abordagens
distintas para atender a diferentes contextos, com atencdo apenas para areas
precarias de infraestrutura urbana e de servigos publicos.

Na construgdo de Goiania, operarios e imigrantes ocuparam esse espago
(MATTQOS, 2012, p. 55):

Duas formas de apropriagao do espago entao ocorreram: uma conduzida pelo
préprio Estado que, em 1933, construiu um alojamento as margens do cérrego Bota-
fogo para os operarios da construgédo civil, e outra levada a cabo pelos préprios
migrantes que se estabeleceram, ilegalmente, em terras publicas, formando a
primeira invasao de Goiania.

Neste sentido, Mattos observa que a ocupacao feita por pessoas de baixa
renda ocorreu fora do tragado urbano original, ao demonstrar que, naquele tempo
como agora, ainda ha para esta classe apenas as margens da urbanizagao.

Conforme CHAUL (1988), o Sr. Pedro Ludovico Teixeira foi nomeado
interventor federal por Getulio Vargas, motivado pela politica da “Marcha para o
Oeste”, sendo encarregado de transferir a capital de Goias para a regido onde hoje
se localiza Goiania. Organizou-se uma comissao, presidida pelo entao bispo de
Goias, dom Emanuel Gomes de Oliveira, que, apds estudos realizados, definiu a

localidade.
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Figura 3 — Rua na Campininha das Flores em 1933, ano do langamento da Pedra

Fundamental de Goiania. Bucolismo de uma cidade sertaneja
Fonte: Acervo do professor Bento Alves Araujo Jayme Fleury Curado.

O Decreto Estadual n°® 3359, de 18 de maio de 1933, determinou a escolha da
regiao as margens do coérrego Botafogo, compreendida pelas fazendas “Criméia”,
“Vaca Brava” e “Botafogo”, do municipio de Campinas (IBGE, 2011), conforme
ilustra a figura acima.

A cidade de Goiania foi projetada pelo urbanista Atilio Correia Lima.
Posteriormente, o projeto foi reformulado por Armando de Godoy, inspirado pelo
movimento das cidades-jardim, teoria fundada pelo urbanista Ebenezer Howard, no
estilo art deco (Historico de Goiédnia, IBGE, 2011).

Em 24 de outubro de 1933, Pedro Ludovico Teixeira langou a Pedra
Fundamental da nova cidade no local onde hoje se encontra o Palacio das
Esmeraldas, na Praca Civica, para ser a capital do Estado de Goias e desempenhar
a funcdo de centro politico e administrativo do Estado. No entanto, s6 em 2 de
agosto de 1935, por meio do Decreto Estadual n° 327, foi criado o municipio da nova
capital, o qual recebeu nome de Goiania (CINTRA, 2010).

Em 20 de novembro do mesmo ano instalou-se o municipio, e em 13 de
dezembro foi assinado um decreto determinando a transferéncia da Secretaria
Geral, da Secretaria do Governo e da Casa Militar para a cidade (IBGE, 2011).

A Figura 4 mostra o tragado original de Goiania.
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Figura 4 — Tracado original de Goiania
Fonte: http://img410.imageshack.us/img410/4052/VistaArea.ipg

Foi também em 1935 que Armando de Godoy assinou o Projeto Urbanistico
de Goiania. A partir do plano, executado pelos engenheiros Jerdbnimo e Abelardo
Coimbra Bueno, abriram-se trés avenidas principais — Goias, Araguaia e Tocantins —
e, posteriormente, uma avenida perpendicular principal, a Paranaiba, conforme
Cintra (2010)

Foram entdo transferidas a Diretoria Geral da Seguranga Publica (1935), a
Companhia Militar de Policia Militar (1935) e a Diretoria Geral da Fazenda (1936),

sendo a transferéncia oficializada em 1937, por meio do decreto n° 1816. A
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inauguragao oficial, entretanto, sé ocorreria em 5 de julho de 1942 no Teatro Goiania
(CINTRA, 2010).
As primeiras ocupacgoes de terra comegaram a acontecer bem cedo, conforme

mostram as Figuras 5 e 6.

Figura 5 - Estradas que levavam a Goiania em 1939. Reflexos de uma primeira

ocupacao e efetiva consolidagao da cidade
Fonte: Acervo do Professor Bento Alves Araudjo Jayme Fleury Curado.

~

Figura 6 - Tristeza da primeira invasao de Goiénia em 1943
Fonte: Acervo de Bento Alves Araujo Jayme Fleury Curado.
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Goiania foi planejada para acolher uma populagao de 50 mil habitantes. Entre
as décadas de 1940 e 1950, entretanto, ja registrava crescimento superior ao

planejamento inicial, conforme demonstra a Tabela 1.

Quadro 1 -.Evolucdo da Populagéo Total do municipio de Goiania

Censos Populagao Crescimento

1940 48 166 —

1950 53 389 10,8%
1960 151013 182,8%
1970 380 773 152,1%
1980 717 526 88,4%
1991 922 222 28,5%
2000 1093 007 8,9%
2010 1302 001 4,60%

Fonte http://www.ibge.qov.br, acessado em 2010.

A Figura 7 mostra exemplo desse intenso crescimento desordenado.

= -

Figura 7 - Detalhe de uma invasao em Goiania no ano de 1949
Fonte: Acervo do Professor Bento Alves Araujo Jayme Fleury Curado.

Surgem, no bojo dessa intensa expansdo habitacional, as primeiras
preocupagdes com a questdo das ocupagbes e de sua regularizagao, conforme

mostra a figura abaixo.
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Figura 8- Julieta Fleury da Silva e Souza (1908-2002), primeira
mulher vereadora de Goiania e aquela que dinamizou a questao
da ocupacgdo e regularizagdo das primeiras areas que eram

limitrofes ao centro de Goiania ainda nos anos de 1940
Fonte: Acervo de Bento Alves Araujo Jayme Fleury Curado.

A ocupacao da regiao concentrou-se nos Setores Central, Norte, Sul, Oeste e
na cidade satélite de Campinas. Esse crescimento populacional foi, no entanto,
extremamente desordenado. Dados indicam que, entre as décadas de 1950 e 1960,
o indice de crescimento foi de 182,8%. Tal fato resultou dos seguintes fatores:
chegada da estrada de ferro em 1951, retomada da politica de interiorizagdo de
Getulio Vargas entre 1951 e 1954, inauguragdo da Usina do Rochedo em 1955,
construcao de Brasilia entre 1956 e 1960 e obras viarias que promoveram a ligagao
do Planalto Central ao resto do pais.

Na década de 1960, intensificou-se a ocupacado em bairros mais distantes,

como Vila Coimbra, Setor Universitario, Setor Ferroviario, Setor dos Funcionarios,
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Setor Sul, Setor Oeste, Setor Aeroporto, Setor Fama, Vila Abaja, Vila Santa Helena
e Setor Pedro Ludovico. A parte norte da cidade ganhou crescimento impulsionado
pela constru¢cdo de conjuntos de apartamentos, dando origem ao Setor Fama, a Vila
Operaria e ao Setor dos Funcionarios.

Vale ressaltar que a historia das invasdes (posses urbanas) em Goiania teve
inicio com a sua construgdo, ja que os operarios que vieram para construi-la
instalaram-se de forma irregular na cidade e, mesmo apés a construgao dos Setores
Fama, Vila dos Operarios, Setor dos Funcionarios, Vila Nova e Leste Universitario,
destinados a sua habitacdo, permaneceram na clandestinidade, tendo em vista que
a cidade ja nao comportava seu crescimento populacional.

A figura abaixo mostra a preocupagédo do entdo prefeito no que concerne a

expansao urbana da capital.

- ool
i
. e

%&M”FW*

Figura 9 - Prefeito municipal de Goiania em 1960, Dr. Hélio Seixo de Britto

(1909-2004), explicando a expansé&o urbana da cidade
Fonte: Acervo de Bento Alves Araujo Jayme Fleury Curado.

A expansao urbana da cidade de Goiania pode ser vista na préxima figura,

através de uma vista aérea.
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i : \ . 3
Figura 10 - Vista aérea de Goiania nos anos de 1960. A expanséo ja era uma

realidade
Fonte: Acervo de Bento Alves Araujo Jayme Fleury Curado..

Hoje, Goiania vive uma grande especulagao imobiliaria e possui cerca de 170
mil pessoas (SEPLAM, 2009) vivendo em assentamentos irregulares e clandestinos.
A Figura 11 mostra que existem 33 loteamentos clandestinos, 49 loteamentos
irregulares, além de 179 areas de posses urbanas no municipio de Goiania
(SEPLAM-2009). Ja a Figura 12 exibe a localizagdo dos loteamentos aprovados e

nao aprovados na cidade.
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Situagao dos parcelamentos no municipio de Goidnia - GO
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Figura 12 - Mapa da situagao dos parcelamentos no municipio de Goiania-GO.
Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo — SEPLAM, 2010. Dados em atualizagao.
Base Cartografica: Mapa Urbano Digital de Goiania — MUBDG.
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Pode-se dizer que o espacgo envolve as contradigdes da realidade, na medida
em que & um produto social. Diante dessa afirmagdao, o espago torna-se uma
mercadoria que se abstrai enquanto mundo, ao mesmo tempo em que traduz as
diferencas e as particularidades contextuais. Trata-se de pensar a cidade por meio
da relacao espacgo-tempo, expressdo dos modos diferenciados de acdes sociais em
um processo de produgdo do espaco urbano que se baseia, de um lado, nas
possibilidades de articulagdo entre formas de uso e de abstragdo do espaco e, de
outro, nos conflito de interesses que orientam as ag¢des que permeiam o Estado
constituido.

Goiania tornou-se uma metropole, um ponto de convergéncia de fluxos de
pessoas, informagdes e decisdes que repercutem em toda a regido Centro-Oeste.
As suas praticas socioespaciais apresentam uma diversidade, assim como uma
complexidade, produtos de uma dialética constante entre a ordem préxima - o lugar
(cotidiano) - e a ordem distante - a metrépole (o coletivo, a histdria) -, ou melhor, em
meio a légica da reproducao da metrépole e a da reproducéo da vida.

A reprodugao do espago abstrato ocasionou dois fendbmenos concomitantes
em Goiania: a implosdo da experiéncia imediata e a explosédo das singularidades de
cada tipo de ocupacéo, de cada lugar, de multiplas localidades.

Santos (1993, p. 95) afirma que:

[...] as cidades, e, sobretudo as grandes, ocupam, de modo geral, vastas
superficies, entremeadas de vazios urbanos, terras de engorda como se
caracterizam, popularmente, os vazios da area urbana em Goiénia. Nessas
cidades espraiadas, caracteristicas de uma urbanizagdo corporativa, ha
interdependéncia do que podemos chamar de categorias espaciais
relevantes desta época: tamanho urbano, modelo rodoviario, caréncia de
infra-estruturas, especulagdo fundiaria e imobiliaria, problemas de
transporte, extroversdo e periferizagdo da populagdo, gerando, gragas as
dimensodes da pobreza e seu componente geografico, um modelo especifico
de centro-periferia.

Apesar de Goiania ser uma cidade planejada, pensada e representante do
progresso, ela, como as regides metropolitanas, possui as contradigdes dessa
exclusao social, como podemos observar no mapa das ocupagdes irregulares.

Ao observar a Figura 13, percebemos que as ocupagdes irregulares
entremeiam todo o tecido urbano, e que as ocupacdes em areas de risco estdo nas

regides centrais e bairros nobres de Goiania. Tal fato pode revelar duas questdes
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opostas ou complementares: 1) que o poder publico desconsidera estas realidades;

2) que existem entraves ao processo regularizagao.

Ocupagdes ilegais e dreas com risco de inundagao no municipio de Goidnia -GO
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Figura 13 - Mapa de ocupacdes ilegais e areas com risco de
municipio de Goiania-GO.
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Desse modo, Goiania destaca-se ndo somente pelo ritmo do seu crescimento
populacional, mas também pela dindmica acelerada de transformacao do espaco-
tempo, definindo uma forma metropolitana peculiar.

A cidade é marcada por descontinuidades socioespaciais, produtos de uma
dialética entre a forma metropolitana e os aspectos do cotidiano da vida social. Logo,
0 espaco concebido assume o carater moderno de inser¢gdo de uma ordem distante:
a reproducao do espacgo para o mercado.

Neste sentido, o chamado ‘boom’ imobiliario € a expressdo do movimento de
reprodugao do capital e do espago no atual momento, e diz respeito a reprodugéo no
plano das estratégias econdémicas, mas, também, a articulagdo do econdmico com o
politico e as necessidades de reproducédo da vida. Tal entendimento aporta-se na
nogéao de reprodugédo, delineada por Lefebvre (1980).

Por outro lado, o processo de ocupacao desordenada foi consequéncia de um
dos mais complexos problemas socioespaciais dentro do contexto urbano brasileiro
nestas ultimas décadas, ou seja, uma significativa parcela da populagdo nao tem
poder aquisitivo compativel com os custos de se morar nas areas “urbanizadas” das
cidades. Juntamente com esse problema, a cidade vem cada vez mais se
mercantilizando, ou seja, aumentando a especulagéo imobiliaria formal e informal.

Nesse aspecto, as ocupagbes urbanas designam um processo coletivo de
mobilizacdo e resisténcia espacial, articulando o lugar com a (re) produgdo da
metrépole. Essas ocupacgbes “coletivas”, portanto, definem-se como canais de
expressao das lutas cotidianas dentro das praticas socioespaciais em Goiania, ou
seja, 0 movimento de ocupacgao tornou-se um instrumento concreto de contestacao
e de exercicio de poder.

Tais ocupagbes sdo produzidas por determinados agentes sociais, 0s quais
delimitam territorialidades distintas em relacdo a metropole, a partir das
representacbes proprias alocadas no tempo e no espago. Logo, a ocupagao das
areas de nascentes e margem dos corregos de Goiania nao foram produtos de uma
padronizagao ou de uma estratégia deliberada, e sim obra da criatividade dos seus
moradores.

Por fim, a ocupacgéo irregular ndo se restringe aos assentamentos populares,
porque existem também bairros e loteamentos formados por familias de média e alta

renda que se encontram em irregularidade.
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No caso dos assentamentos populares, os moradores foram obrigados a viver
num bairro irregular por falta de alternativa legal de moradia. Em outros casos,
mesmo tendo condi¢des financeiras mais abastadas e em condi¢des de adquirir uma
residéncia legalizada, optaram por construir suas casas nos loteamentos e
condominios irregulares. Portanto, para que se tenha um ordenamento legal que
compreenda toda a cidade, é preciso regularizar esses dois tipos de situagédo. As

condicoes e instrumentos nesses dois casos, entretanto, devem ser diferenciados.



CAPITULOIII

INSTRUMENTOS DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA NO BRASIL

A Regularizagdo Fundiaria muitas vezes € entendida como um instrumento a
parte do planejamento urbano, ja que este n&o incorpora os assentamentos
“clandestinos e irregulares” a cidade real, porque s&o considerados problemas que
devem ser resolvidos na otica da cidade ideal.

O planejamento setorial, como o de habitagdo, para os que tém baixos
salarios (ou n&o tém), ndo encontrou solugado e formas de evitar a proliferacéo de
nucleos urbanos e unidades habitacionais ilegais, irregulares, degradadas,
depredadas etc.

A burocracia e a demora dos processos juridicos cartoriais para a
Regularizagao Fundiaria, que desconsideram tanto a funcédo social da propriedade
quanto o reconhecimento da cidade como direito, contribui para perpetuacdo desse
modelo de ocupagdes irregulares em que trabalhadores ficam pelo menos vinte anos
aguardando os processos de regularizagao.

As acgdes juridicas, no entanto, ndo podem ser consideradas as unicas para a
solucdo dos problemas desses loteamentos, porque sédo classes mais pobres que
vivem em moradias irregulares, do ponto de vista da legislacao.

A producéo irregular de moradias pelos ricos diferencia-se daquela feita pelos
mais pobres, e ndo apenas pelos padrdes de construgdes. Enquanto para o
trabalhador pobre, viver na clandestinidade € solugcao para habitacdo de valor de
uso, para as classes ricas, morar em areas de preservagao ambiental e permanente
€ sinbnimo de “aconchego da natureza”, “vista deslumbrante” e com valor
predominante de troca.

Nas figuras abaixo, podem ser vistos alguns destes dois tipos de ocupacéao as

margens do corrego Botafogo.



Figura 14 - Marginal Botafogo - Jardim Goias
Foto tirada pela autora/2012.

Figura 15 - Marginal Botafogo - Jardim Goias
Fonte: Foto tirada pela autora/2012.
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Figura 16 — Marginal Botafogo - Jardim Goias

Fonte: Foto tirada pela autora/2012.

Nas figuras acima é possivel perceber que a ocupagao é de populagdo de
baixa renda, embora esteja localizada em um bairro muito valorizado (Jardim Goias).
Por tal motivo, vemos também ao fundo da imagem que o bairro esta se tornando de

alta densidade.

Figura 17 — Margens do Cérrego Sumidouro - Jardim Goias
Fonte: Foto tirada pela autora/2012.
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A Figura 17 revela que a ocupacéo é de pessoas com renda media e alta e
esta localizada no Jardim Goias, em cima do leito do cérrego Sumidouro ao lado de
um dos melhores parques de Goiania — Parque Flamboyant.

Por existirem essas diferentes realidades € que ha uma série de conceitos
sobre regularizagdo fundiaria, dada a complexidade de irregularidades existentes.

Dentre esses conceitos, o mais abrangente € o de Alfonsin:

Regularizagdo fundiaria € o processo de intervengdo publica, sob os
aspectos juridicos, fisico e social, que objetiva a permanéncia das
populagcées moradoras de areas urbanas ocupadas em desconformidade
com a lei para fins de habitagcdo, implicando acessoriamente melhorias no
ambiente urbano do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade
de vida da populagdo beneficiaria (ALFONSIN, 1997, apud Ministério das
Cidades, 2007 p.15).

De acordo com o Dicionario Houaiss, “regularizacédo” é o ato ou efeito de
regularizar-se (HOUAISS, 2009), ou seja, é tornar regular e normalizar um estado ou
uma documentagéo.

Em termos gerais e de acordo com o Ministério das Cidades, a regularizagcéo
fundiaria “é o processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais, com a finalidade de integrar assentamentos irregulares ao contexto legal das
cidades” (BRASIL, 2010, p. 11).

Esses conceitos tratam apenas da regularizagéo de irregularidades passiveis
de regularizagao, ao deixar de fora os casos de desocupacéao, ou seja, em que ha a
necessidade de extingdo da irregularidade, e as invasdes®.

A Lei Federal n® 11.977/2009 define regularizagao fundiaria como:

O conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que
visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulagdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado (BRASIL, 2009).

O termo regularizagao fundiaria também tem sido utilizado com multiplos
sentidos e, em muitos casos, refere-se tdo somente aos programas de urbanizagao
das areas informais, em especial por meio da implementacido de infraestrutura

urbana e prestacao de servigos publicos.

5 a~ Ly e . . . . . .
Sao aqueles casos em que o proprietario invade um passeio, uma viela, ou seja, ele amplia sua propriedade
original.
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Em outros casos, o termo tem sido usado para se referir exclusivamente as
politicas de legalizacao fundiaria das areas e dos lotes ocupados informalmente. As
experiéncias mais compreensivas combinam essas duas dimensdes: a juridica e a
urbanistica (FERNANDES, 2002).

E importante, entretanto, ressaltar que a regularizacdo fundiaria é, também,
um instrumento para a promog¢ao da cidadania, que precisa ser articulada com
outras politicas publicas. Nessa perspectiva, para orientar a utilizagdo desse
instrumento, a Lei n® 11.977/2009 estabeleceu os seguintes principios (BRASIL,
2009):

I. Ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa
renda, com prioridade para sua permanéncia na area ocupada,
assegurados o nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das
condi¢des de sustentabilidade urbanistica, social e ambiental,

II. Articulagdo com as politicas setoriais de habitagcdo, de meio ambiente,
de saneamento basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis
de governo e com as iniciativas publicas e privadas, voltadas a
integracao social e a geragao de emprego e renda;

lll. Participagdo dos interessados em todas as etapas do processo de
regularizagao;
IV. Estimulo a resolugéo extrajudicial de conflitos; e

V. Concesséo do titulo preferencialmente para a mulher.

Portanto, para que se tenha um ordenamento legal que compreenda toda a
cidade, € necessario regularizar ambas as situagdes anteriormente especificadas,
consideradas todas as suas particularidades.

Cabe ressaltar, ainda, que a regularizagao fundiaria como instrumento legal
tem como principio democratico ser um processo que se realiza coletivamente, com
participacado e atuacao articulada de diversos atores: poder publico, sociedade civil
organizada e comunidade envolvida diretamente, em momentos certos e com papéis
especificos, de acordo com as caracteristicas da area e com as condigoes
existentes para a regularizagao.

Os atores que tém legitimidade para promover a regularizacao fundiaria séo

os seguintes: a Unido, os estados, o Distrito Federal e os municipios; a populagao
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moradora dos assentamentos informais, de maneira individual ou em grupo; as
cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, organizagdes sociais,
organizagdes da sociedade civil de interesse publico; e também as entidades civis
constituidas com a finalidade de promover atividades ligadas ao desenvolvimento
urbano ou a regularizagao fundiaria.

Neste sentido, o principio democratico da regularizagdo € muito difuso e
envolve diferentes atores que possuem interesses divergentes, constituindo-se outro
entrave para a efetivagdo da regularizagdo fundiaria. Para que esse principio se
efetive, seria necessaria a promogéao da participagao cidada e a cultura do respeito
as decisdes coletivas.

Estudos tém demonstrado que nao é suficiente regularizar, pois ha, do outro
lado, os promotores de irregularidades, o grileiro, o loteador responsavel pelo
parcelamento irregular do solo, devendo o poder publico, de acordo com o artigo 38
§2° da Lei n° 6.766/79, notificar os mesmos, que responderao por crime contra a
Administracao Publica (artigo 50), e ainda administrativamente.

Além desses atores, ha também outros que, embora nédo sejam legitimados,
podem ou devem estar envolvidos no processo de regularizagédo, tais como as
concessionarias de servigos publicos, os cartérios de registro de imdveis, o
ministério publico e a defensoria publica.

A regularizagao fundiaria preconiza que, por meio da gestdo democratica com
a participacao da populagao e seus segmentos organizados, priorize-se o bem-estar
social, corrijam-se as distorgdes urbanas e, ainda, evitem-se novas ocupacgdes
urbanas irregulares e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente. Essas
condigbes estado garantidas pela Lei Federal n° 11.977/2009, que definiu dois tipos
basicos de regularizagao fundiaria para dar conta dessas situagbes (BRASIL, 2009).

O primeiro deles € a regularizagao fundiaria de interesse social, aplicavel a
assentamentos irregulares ocupados por populagdo de baixa renda, em que a
garantia do direito constitucional a moradia justifica que se apliquem instrumentos,
procedimentos e requisitos técnicos especiais, principalmente nas situagées em que
exista o reconhecimento legal ou administrativo do direito a moradia. Assim, as

ocupacgoes devem atender a, pelo menos, uma das seguintes condigdes:

o Preencher os requisitos para usucapido ou concessao de uso especial

para fins de moradia,;
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o Situar-se em Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS; ou
o Ser declarada de interesse para a implantacdo de projetos de
regularizacao fundiaria de interesse social, nos casos de areas da Unido, dos

estados, do Distrito Federal ou dos municipios.

O segundo tipo é a regularizagdo fundiaria de interesse especifico,
aplicado a assentamentos irregulares, nos termos da Lei n® 11.977/2009, que nao
estdo enquadrados como de interesse social. Nao se podem utilizar, neste caso, os
instrumentos e mecanismos definidos especificamente para os casos de
regularizacao fundiaria de interesse social, tais como a demarcacao urbanistica, a
legitimagdo de posse e a regularizacdo fundiaria em areas de preservagéo
permanente.

Também cabe frisar que, de acordo com o artigo 51 da Lei n°® 11.977/2009, a
regularizagao fundiaria de interesse especifico requer a elaboragao de projeto de
regularizagao que deve ser aprovado pela autoridade competente. Para a aprovagao
do projeto, também s&o necessarias as licengas urbanistica e ambiental.

Desta forma, a implantagdo do sistema viario, da infraestrutura basica e dos
equipamentos comunitarios definidos no projeto podera ser compartilhada, inclusive
entre os beneficiarios, cabendo as autoridades responsaveis pelas licencas
urbanistica e ambiental a definicdo das responsabilidades.

Além disso, essas autoridades poderdao exigir contrapartidas e
compensagdes, que deverao ser previstas em norma municipal e integrar, no caso
concreto, termo de compromisso firmado perante as autoridades responsaveis pelo
licenciamento, com forma de titulo executivo extrajudicial.

Apods esta descrigao, fica claro que no Brasil ha a crenga de que determinada
realidade s6 pode ser modificada apds ter legalidade para tal. Esta crenga torna o
Brasil, por um lado, o mais legalista e, por outro, o0 mais ilegal, pois se elaboram leis
muitas vezes sem o conhecimento dos cidaddos envolvidos ou interessados. E
exatamente o que ocorre com a legislagdo urbanistica, e a convivéncia com esta
dicotomia tem provocado uma série de leis e situagdes as mais variadas possiveis.

Verifica-se que, no Brasil, o custo para ter acesso a uma moradia € um dos
mais caros do mundo. Um pais como o Brasil, que possui uma populagao

extremamente pobre e com recursos limitados e as vezes inexistentes investimentos
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publicos em programas habitacionais, as habitacdes populares séo solugdes
duvidosas e as vezes até improvisadas.

Por esse motivo, os desprovidos de melhores condi¢des financeiras acabam
por embarcar no mercado informal da habitagdo, ocupando morros, margens de rios,
pracas, embaixo de pontes e viadutos. E 0 que vem em seguida é a proliferagdo da
segregacao espacial, aumento da miséria e da desigualdade social.

De acordo com (FERNANDES, 2002, p.12):

Uma das principais caracteristicas do processo de urbanizagédo no Brasil tem
sido a proliferagcao de processos informais de desenvolvimento urbano. Desta
forma, muitas pessoas so6 tém tido acesso ao solo urbano e a moradia através
de processos e mecanismos informais e ilegais e as consequéncias
socioecondmicas, urbanisticas e ambientais desse fendmeno tém sido muitas
e graves, pois, além de afetar diretamente os moradores dos assentamentos
informais, a irregularidade produz um grande impacto negativo sobre as
cidades e sobre a populagéo urbana como um todo (FERNANDES, 2002,
p.12).

O texto constitucional também afirma o papel protagonista dos municipios
enquanto principais atores da politica de desenvolvimento e gestdo urbanos,
elegendo o Plano Diretor como instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana, com elaboragdo compulséria para os municipios com mais de
vinte mil habitantes.

A Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto
da Cidade, regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal (CF), que
trouxe os instrumentos juridicos e necessarios para a concretizagdo desses
principios, ao abrir espago para que a regularizagcdo fundiaria de interesse social
pudesse se colocar como uma politica publica relevante.

As Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) s&o parcelas de area urbana
que correspondem a parcela do territério, continua ou ndo, incluida no perimetro
urbano pelo Plano Diretor ou por lei municipal especifica, destinadas
predominantemente a moradia de populagdo de baixa renda. Acham-se sujeitas a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupagdao do solo, que devem ser
definidas no Plano Diretor ou em lei municipal especifica.

O Estatuto da Cidade fornece, portanto, os instrumentos que podem ser
utilizados para se concretizar a “Cidade que Queremos’. E o Plano Diretor que

preconiza como aplicar as regras do Estatuto, ou seja, quais os instrumentos que
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serado utilizados, como e onde.

A aplicagdo de tais instrumentos € complexa, pois alguns deles buscam
combater a especulagdo imobiliaria e aumentar a oferta de areas para habitacao
popular ou equipamentos e servigos indispensaveis a qualidade de vida urbana, tais

como.

Parcelamento, edificacao e utilizacdo compulsorios;

IPTU progressivo no tempo;

Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica;

Direito de preempcéo.

Existem, também, instrumentos que geram recursos para que a Gestao
Municipal possa investir nas areas carentes, assim como permitem induzir ou inibir a
ocupagao e construcado em determinadas areas, considerando a existéncia ou nao

de condigdes que comportem a verticalizagao e o adensamento. Sao eles:

o Outorga onerosa do direito de construir (solo criado);
o Operacbdes urbanas consorciadas;
° Transferéncia do direito de construir.

O Plano Diretor deve, obrigatoriamente, regulamentar esses instrumentos e
delimitar as areas nas quais deverao ser aplicados.

A grave situagao da irregularidade urbana no Brasil indica que a principal
saida deve ser por meio da regularizacao fundiaria e urbanistica. Neste contexto, a
despeito dos sérios problemas ainda vivenciados em nosso pais, € inquestionavel
que o Estatuto da Cidade, resultado de amplo debate e que contou com importante
participacdo da sociedade, se constitui em uma das legislagbes mais avangadas
nessa area.

Nao basta, entretanto, ter uma estrutura juridica adequada. E de suma
importancia que sejam adotadas medidas praticas destinadas a transformar idéias
em acgdes e “direitos legais” em “direitos reais”.

A Constituicao Federal de 1988 trouxe para o seio da sociedade brasileira um
principio basico para a equidade urbana e para que se tenha uma justa distribuigao
dos 6nus e beneficios do processo de urbanizacdo: o principio da funcao social da

cidade e da propriedade.
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Este principio € fruto da mobilizagdo da sociedade e de um processo de luta
dos movimentos sociais envolvidos com a Reforma Urbana, que passou a compor
um capitulo especifico da nossa Constituicdo Federal: o da Politica Urbana
(SANTOS JUNIOR; MONTANDON, 2011).

Como exigéncia da Constituigao Federal de 1988, o Plano Diretor € uma Lei
Municipal que deve ser aprovada pela Camara de Vereadores, sendo, portanto o
principal instrumento da politica urbana, que deve orientar as politicas e programas
para o desenvolvimento e o funcionamento da cidade.

Deve garantir, também, habitacdo de qualidade e infraestrutura adequada no
que diz respeito ao saneamento ambiental, transporte e mobilidade, transito seguro,
hospitais e postos de saude, escolas e equipamentos de lazer, para que todos
possam morar, trabalhar e viver com dignidade.

O Plano Diretor é, portanto, parte importante no processo de planejamento
municipal e, pela sua importancia, deve ser o norteador dos Planos Plurianuais
(PPA) de investimentos dos governos locais, da Lei de Diretrizes Orgamentarias
(LDO) e da Lei Orgamentaria. Além disso, o Plano Diretor deve abranger todo o
territorio municipal.

O “territorio” é, por vezes, caracterizado através de uma abordagem politica,
sendo considerado como "o nome politico para o espago de um pais" (SANTOS,
1995, p.25). O espago é muito mais amplo, a totalidade, englobando a configuragao
territorial, a paisagem e a sociedade. O territério passa a ser formado pela prépria
historia e com a apropriagdo humana de um conjunto natural pré-existente.

Importante frisar que o Plano Diretor ndo € um instrumento apenas técnico,
pois a participagdo da populacdo € de fundamental importédncia para que os seus
objetivos sejam atingidos. Para isso, a elaboragdo do Plano Diretor precisa ser um
processo claro, informativo, participativo e formador de cidadaos.

De acordo com Junior (LEAO, 2002, p. 61): “[...] € conveniente que conste do
plano diretor a previsdo de um programa de regularizagao de loteamentos, inclusive
relacionando-o a instituicdo de ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social), de
maneira a orientar e favorecer a regularizagao”.

De acordo com o artigo 3° da Lei n° 6.766/79, somente sera admitido o
parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou
de urbanizagao especifica, assim definidas pelo Plano Diretor ou aprovadas por lei

municipal.
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A regularizagdo fundiaria é um instrumento importantissimo da politica
urbana. Objetiva ordenar e desenvolver as fungdes sociais das cidades e da
propriedade urbana, ao garantir ao cidad&o o direito a terra urbanizada e a moradia.
No contexto nacional, algumas medidas vém sendo tomadas neste sentido a partir
da década de 2000.

Em 2003, o Governo Federal instituiu o primeiro programa nacional de
regularizagao fundiaria urbana, denominado “Programa Papel Passado’. Foram
transferidos recursos do Orgcamento Geral da Unido, para que os demais 6rgaos
pudessem desenvolver os trabalhos de regularizagcdo sob a coordenacido da
Secretaria Nacional de Programas Urbanos (SNPU). Tal acédo faz parte de um
esforgo nacional pela regularizacdo fundiaria, procurando garantir a todos o titulo
registrado do seu local de moradia.

E possivel ressaltar que esse programa atinge apenas aquelas realidades
consolidadas, geralmente advindas de parcelamentos clandestinos, irregulares e
invasdes, o que torna a regularizagdo muito restrita, pois estes assentamentos
geralmente sdo muitos precarios urbanisticamente.

Importante frisar que o “Programa Papel Passado” realiza seminarios para
que sejam trocadas experiéncias entre os agentes locais, além de elaborar cursos a
distancia para técnicos de todo o pais. Também é o responsavel pela publicacédo de
material didatico e acordos de cooperagao técnica com cartérios de registro de
imoéveis, para facilitar em relagdo a documentos.

O Ministério das Cidades inclui em todos os seus programas de urbanizagao
de assentamentos precarios desenvolvidos pela Secretaria Nacional de Habitagao
(SNH) e de Saneamento Ambiental (SNA) a componente da regularizagéo
fundiaria.

Também, as obras de urbanizagcdo do Programa de Aceleragédo do
Crescimento (PAC), considerado o maior esforgco de urbanizacdo do pais,
incorporam a dimensdo da regularizagdo, juntamente com a implantacdo de
infraestrutura e servigos urbanos.

Desta forma, as familias atendidas pelo programa tém, no final das obras,
acesso a redes de abastecimento de agua, coleta de esgoto, vias pavimentadas,
drenagem urbana, servigos de coleta de lixo e outros servigos urbanos necessarios.

A Lei Federal n° 10.931, de 2004, instituiu a gratuidade do registro do

primeiro titulo de regularizagcdo fundiaria. Tal fato foi relevante, pois o registro de
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propriedade era muito restrito, devido ao alto custo. Essa medida, de certa forma,
democratiza 0 acesso a cidade formal.

Em 2007, a Lei Federal n®° 11.481 instituiu mecanismos mais ageis para a
regularizagdo das terras da Uni&o.

Em 2009, a Medida Proviséria n° 459, de 25 de marco de 2009, aprovada
pelo Congresso como Lei Federal n°® 11.977, trouxe juntamente com o “Programa
Minha Casa Minha Vida”, a primeira lei nacional de regularizacao fundiaria urbana.

Com a aprovagdao dessa lei, os municipios tiveram reconhecida sua
competéncia para definir os procedimentos de regularizagao fundiaria em seus
territorios, podendo definir o conteudo do projeto de regularizacdo de forma
adequada as suas especificidades.

A partir dai, foram também definidas para os casos de interesse social as
condicdes que permitem a consolidagdo das ocupacdes em Areas de Preservagao
Permanente (APPs), com a garantia necessaria para a melhoria das condi¢oes
ambientais e a promogao da compatibilizacdo entre o direito a moradia e o direito
ambiental.

Vale também ressaltar um passo importante para a consolidacdo da
regularizagdo, ou seja, a uniformizacdo em todo o pais dos procedimentos para o
registro dos imdveis irregulares. Além disso, foram criados novos instrumentos de
demarcagao urbanistica e legitimagcdo da posse, o que permitiu solucionar
administrativamente os casos de regularizagdo de ocupacgdes de interesse social em
areas privadas em que nao exista oposicao de eventuais antigos proprietarios. Tal
medida passou a evitar os demorados processos e acdes de usucapido.

A maioria dos programas de regularizagdo fundiaria possui uma natureza
essencialmente curativa (ALFONSIN, 2007), pois foram criados para lidar com as
ocupacgoes ja estabelecidas e ndo possuiam a capacidade de prevenir e evitar que
novas irregularidades viessem a se instalar. Se uma abordagem mais preventiva
fosse adotada, na maioria das vezes o circulo vicioso da informalidade poderia ter
sido quebrado.

Quanto aos objetivos desses programas de regularizagdo fundiaria, sao
citados os dois primordiais:

a) a garantia da seguranga da posse;

b) e a integracéo espacial dessas areas com as demais areas legalizadas da

cidade.
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Para a elaboragdo de programas de regularizagdo, o “Manual da
Regularizagao Fundiaria” (SECRETARIA NACIONAL DE PROGRAMAS URBANOS,
2006) sugere o seguinte roteiro:

a) A identificacdo das irregularidades caracteristicas de cada estrutura de
ocupacao informal, pois, desta forma, podem ser tragadas as estratégias, acoes
especificas e a administracdo de recursos necessarios para efetuar a regularizagao;

b) A equipe de trabalho necessaria para a confecgdo dos programas deve
também ser de natureza multidisciplinar, ja que a regularizacdo fundiaria € um
assunto multidisciplinar;

c) A definicdo de critérios para a escolha da area de trabalho também é
imprescindivel, no sentido de realizar o planejamento das etapas e agdes no caso de
grandes estruturas de ocupacgao;

d) A integracéo entre as agdes de urbanizagdo e as agdes de regularizagao
fundiaria é outro aspecto de grande importancia para a realizagdo dos programas;

e) A participacdo da comunidade da area irregular é vital para a elaboragao
desses planos e para o sucesso dos mesmos. A participagdo ativa da populagéo,
através de reunides, reivindicagdes e parcerias, é essencial para a continuidade do
processo de regularizagéo;

f) As parcerias e a cooperagao técnica entre todos os atores e instituicoes
envolvidos: Administracdo Municipal, Camara Municipal, Orgdo Municipal
Habitacional, Orgéos Federais, Poder Judiciario, Ministério Publico, Defensoria
Publica, Setor Privado, Organizagcdes nao Governamentais e Cartorios.

A ocupacgéo irregular, como dito anteriormente, ndo se restringe somente a
questao juridica do registro, mas, também, a adequacédo das moradias as normas
urbanisticas e ambientais e as questbes sociais. E o que Fernandes (2006, p.18)
esclarece:

Por um lado, a definicdo doutrinaria e a interpretacdo jurisprudencial
dominante do direito de propriedade imobiliaria de maneira individualista, sem
preocupacao com materializacdo do principio constitucional da funcdo social da
propriedade tém permitido que o padréo do processo de crescimento urbano seja
essencialmente especulativo, determinando o0s processos combinados de
segregacao socioespacial e segregacédo socioambiental.

Por outro lado, tanto a auséncia de leis urbanisticas municipais, quanto a

aprovagao pelos municipios de uma legislagao urbanistica elitista, baseada em
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critérios técnicos irrealistas e sem consideracdo dos impacto-socioecondmicos das
normas urbanisticas e das regras construcado, também tem tido papel fundamental
na determinagdo dos precgos da terra urbana, bem como da dindmica segregadora
do mercado imobiliario.

O autor destaca um aspecto importante para a compreensido da dificuldade
de regularizagado do espago e a consequente segregacao socioespacial. Trata-se da
necessidade de uma readequacéao da legislagao urbanistica que contemple a cidade
real e considere os aspectos da cidade ideal com menos burocracia e sem a demora
dos processos juridico-cartoriais. A regularizagéo fundiaria, portanto, deve levar em
conta ndo apenas a fungao social da propriedade, mas também o reconhecimento
da cidade como direito de todos. Percebe-se, entretanto, a contribuicdo para a
perpetuacdo do modelo de ocupagdes irregulares em que trabalhadores ficam pelo
menos 20 anos aguardando processos de regularizagao.

As acgoes juridicas, no entanto, ndo podem ser consideradas as unicas para a
solucao dos problemas desses loteamentos, porque sé&o as classes mais pobres que
vivem em moradias irregulares, sob o ponto de vista da legislacéo.

Existem, também, habitacées de alto nivel que contribuem para a produgao
do espaco irregular. No Brasil, condominios fechados e casas de alto padréo tém se
multiplicado em Areas de Preservacdo Permanente (APPs). Estas sdo de grande
importancia ambiental e, ao mesmo tempo, areas frageis que, se destruidas,
prejudicam o bem estar da populagédo e, se ocupadas, colocam em risco 0s
ocupantes.

Entre as APPs, estdo as margens de nascentes, riachos, rios e lagos
(também conhecidos como matas ciliares), os topos de morros de alta declividade
(acima de 45°). Também esta determinado por resolugdo do Conselho Nacional de
Meio Ambiente (CONAMA, 2002) que casas construidas nestes espagos sao
irregulares, por estarem localizadas em areas protegidas pela legislagao brasileira®.

A administracao publica precisa utilizar recursos para combater efetivamente
a ocupagao clandestina e fiscalizar com eficacia os proprietarios dos loteamentos,
para que 0s mesmos nao promovam a venda de terrenos que nao estejam

totalmente dotados de infraestrutura necessaria, e o espago urbano possa ser

6 Resolugao CONAMA n° 303, de 20/03/2002.
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utilizado conforme esta estabelecido no Estatuto das Cidades — a funcéo social da
propriedade.

Compete também ao poder publico por meio da regularizagdo fundiaria
garantir o acesso a terra urbanizada, aos servigos publicos, a permanéncia e o
combate a irregularidade no espago urbano como a forma de habitacdo adequada,

contribuir para que o acesso a moradia digna nao seja apenas um sonho.

2.1 REGULARIZACOES FUNDIARIAS EM GOIANIA: UM INSTRUMENTO EM
CONSTRUCAO.

Apesar das garantias ja conquistadas, as leis de regularizagao fundiaria ainda
encontram-se muito timidas em sua aplicacdo. Nenhuma das AEIS previstas no
Plano Diretor de Goiania (Lei 171, de 2007) foi instituida, apesar dos cinco anos ja
transcorridos de sua aprovacéo.

Em Goiania, mesmo apds os avangos da legislagdo e aqueles trazidos pela
Constituicdo de 1988, pelos Planos Diretores, pelo Estatuto das Cidades e pela
participagdo popular, continuam a se formar novos assentamentos irregulares.
Assim, a segregacao socioespacial continua sendo uma constante na produgao do
espaco urbano de Goiania.

No municipio de Goiania, a questdo da regularizagdo fundiaria vem sendo
desenvolvida desde a criagdo do Plano Diretor de 1992, mas, com o novo Plano
Diretor (Lei Complementar n° 171/07), o Autografo de Lei n°® 058, de 02 de julho de
2009 e a Lei Federal n°® 11.977, de 07 de julho de 2009, que regulamenta a matéria,
tal instrumento urbanistico ganhou maior forca e efetividade com as Diretrizes
expedidas pela Lei Municipal Ordinaria 8.834, de 22 de julho de 2009, que o define
para o municipio de Goiania e regulamenta o artigo 131 da Lei Complementar n°171,
de 29 de maio de 2007, referente as areas de interesse social — AEIS. Sdo os

seguintes os critérios identificadores de tais areas:

Art. 1° Denominam-se Areas Especiais de Interesse Social - AEIS, para
efeito de aplicagdo desta Lei, areas integrantes da Macrozona Construida,
delimitadas com o propdsito de promover, prioritariamente, a implantagao de
ndcleos habitacionais para a populagéo de baixa renda; regularizagdo dos
loteamentos ilegais e das posses urbanas situadas em éareas de dominio
publico ou privado, passiveis de regularizagdo, abrangendo Area Especial
de Interesse Social | - AEIS |, Area Especial de Interesse Social Il - AEIS Il e
Area Especial de Interesse Social Ill - AEIS Il
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| - Area Especial de Interesse Social | - AEIS |, correspondentes as areas
onde se encontram assentadas posses urbanas, que integrardo os
programas de regularizagéo fundiaria e urbanistica;

Il - Area Especial de Interesse Social Il - AEIS II, correspondentes as areas
onde se encontram implantados loteamentos ilegais que integrardo os
programas de regularizacao fundiaria e urbanistica;

Il - Area Especial de Interesse Social Il - AEIS Ill, correspondente as
glebas sujeitas a incidéncia de uma politica habitacional de ambito
municipal, que viabilize o acesso a moradia a camada da populagdo de
menor poder aquisitivo.

Paragrafo Unico - Considera-se para efeito desta Lei, o loteamento ilegal
como sendo: loteamentos ilegal, irregular e clandestino.

Tendo em vista seus aspectos interdisciplinares e abrangentes, o processo de
regularizagcao fundiaria deve ser desenvolvido considerando-se o “Manual da
Regularizagdo Fundiaria”®, elaborado pelo Ministério das Cidades em 2007. Para tal,
sdo necessarias trés etapas distintas e complementares, a saber:

1 — Diagnéstico: objetiva tragar um perfil da area objeto de regularizagdo em
seus diversos aspectos (ambiental, socioeconémico, topografico, fisico-territorial,
cadastral e fundiario);

2 — Regularizacado urbanistica: busca a adequacdo da area a condigdes
urbanisticas dignas, respeitando a vocacdo da area, o contexto paisagistico do
ambiente natural e as especificidades urbanas locais, buscando preservar a forma
de apropriagdo do espacgo ja realizada pelos ocupantes e viabilizar o acesso aos
servigos basicos, evitando o remanejamento das familias do local;

3 — Legalizagao juridica: busca a garantia da segurancga individual da posse
para os ocupantes e o cumprimento da funcdo social da propriedade urbana,
conforme preconizado pela Constituicado Federal de 1988.

Somada a essas etapas e dando suporte a elas, outra atividade relativa a
regularizagao precisa estar presente, ou seja, a gestdo democratica da
regularizacdo. Ela é imprescindivel durante e apds o processo de regularizagéo
fundiaria, ndo devendo ser considerada como etapa distinta, uma vez que se trata de
uma agao que objetiva garantir a participacado dos envolvidos em todo o processo de
regularizagao e, consequentemente, sua sustentabilidade e mobilizagao social. Para
que esta gestdo se efetive, o “Manual da Regularizagdo Fundiaria” (2007) traz o

seguinte esquema com as etapas a serem seguidas na regularizagao:
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Levantamento Fisico
da Situacdo Fundiaria

Levantamento
Fisico-territorial

{d:aracterizau;gu Levantamento
as Formas de ; . oy )
Mobilizagdo Sodial Diagnostico Topografico

Levantamento da
Legislacao Pertinente

| evantamento
Ambiental

| Levantamento
Socioeconomico

Figura 18 — Esquema para diagnostico de areas a serem regularizadas
Fonte: Cartilha de Regularizagdo Fundiaria, 2007, p. 39.

O municipio de Goiania utiliza esse instrumento como forma de motivar os
loteadores ou comerciantes da terra para atenderem as Diretrizes Urbanisticas
expedidas pela Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo — SEPLAM. O
respeito ao Plano Diretor do Municipio também colabora para que os assentados
nao figuem desamparados pelo poder publico e permanegam na irregularidade sem
o beneficio do titulo da propriedade.

Segundo a Lei Municipal de Goiania n° 8.834, de 22/07/2009, a area em
processo de regularizagdo deve encontrar-se inserida na Macro Zona Construida, de
acordo com o artigo 77 do Plano Diretor em Programas Especiais de Interesse
Social — Il. A citada lei ainda conceitua a AEIS, o projeto de urbanizagado e demais

instrumentos técnicos, conforme art. 1°, inciso Il, § unico e art. 14° § 1°:

Art. 1° Denominam-se Areas de Interesse Social - AEIS, para efeito de
aplicagao desta Lei, areas integrantes da Macrozona Construida, e limitadas
com o proposito de promover, prioritariamente, a implantagcdo de nucleos
habitacionais para a populagdo de baixa renda; regularizacdo dos
loteamentos ilegais e das posses urbanas situadas em éareas de dominio
publico ou privado, passiveis de regularizagéo, abrangendo Area Especial

de Interesse Social | - AEIS |, Area Especial de Interesse Social Il — AEIS I
e Area Especial de Interesse Social Ill — AEIS I1I.
Il - Area Especial de Interesse Social Il - AEIS Il, correspondente as areas

onde se encontram implantados loteamentos ilegais que integrardo os
programas de regularizagao fundiaria e urbanistica;

Art. 14. As AEIS Il terdo Projeto Urbanistico e Regularizagdo Fundiaria
especificos, analisados pela SEPLAM Municipal, contendo:
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§ 1° Entende-se por Projeto de Urbanizacdo e Regularizagdo Fundiaria a
caracterizagdo dos aspectos fisicos, urbanisticos, ambientais, dominiais e
sociais do loteamento ilegal e da comunidade que ali vive, visando-se
verificar e comprovar a informalidade da ocupacao e o interesse social da
regularizagdo fundiaria, acompanhado pelo Memorial Descritivo do
Perimetro, Plano de Caracterizagdo do Loteamento e Listagem de Lotes.

Uma das principais exigéncias com relacao as diretrizes urbanisticas refere-
se as adequacgobes do sistema viario, previstas nos arts. 15, 17 e 31 da Lei Municipal
de Goiania 8834/2009. Diz o art. 15°:

Art. 15° A rede viaria das AEIS |l podera ter Vias Expressas, Vias Arteriais,
Vias Coletoras, Vias Especiais, Vias Locais, Vias de Pedestre e Ciclovias
conforme Lei Complementar n° 169/2007, que se incorporardo ao dominio
publico aprovados no Plano de Urbanizagéo e Regularizagdo Fundiaria:

| — As Vias integrantes de areas a serem regularizadas sao vias publicas
que propiciam a circulagdo em geral de acordo com sua hierarquia, o
acesso imediato aos lotes e promovem integracdo com as demais vias
publicas, conforme art. 22 da Lei Complementar n° 171/2007;

Il — As vias de circulacdo do parcelamento terdo suas dimensoes,
especificagdes e classificacdes da seguinte forma:

Quadro 2 — Dados do Sistema Viéario
Classe das Vias Gabarito (m) Caixa(m) Passeio(m) Canteiro Central (m) N°de Caixas

Avenidas (3) 30,00 9,00 4,00 4,00 2
Coletoras 15,00 9,00 3,00 1
Distribuicéo 12,00 8,00 2,00 - 1
Ligacdes/Locais 11,00 7,00 2,00 - 1
Acesso Local (2) 10,00 6,00 2,00 - 1

Fonte: SEPLAM, 2011.

a)Extensdo Maxima de aproximadamente 1.500,00m (hum mil e quinhentos
metros).

b)Extensdao maxima de aproximadamente 300,00m (trezentos metros) quando
em “cull de sac” ou 1060,00m (um mil e sessenta metros) em alga.

c)O gabarito minimo exigido para as avenidas é de 30,00m (trinta metros) de
largura, podendo exceder conforme analise da SEPLAM Municipal.

d)Todas as vias deverdo ser cotadas transversalmente quanto ao gabarito,
passeios e canteiro central.

e)As vias em alga e “cull de sac”, quando nos limites do loteamento, deverao

resguardar uma area com largura minima de 5,00m (cinco metros) da linha diviséria.
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O Plano Diretor e a Lei de Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo definem
critérios e limites para o exercicio do direito de propriedade. O principal instrumento
utilizado pelo Plano Diretor para definicdo do modo pelo qual a fungao social da
propriedade precisa ser cumprida em cada terreno € o Zoneamento, ou seja, a
subdivisdo do territério municipal em zonas, segundo critérios que atendam ao
modelo de ordenamento territorial tracado. Os parametros urbanisticos da cidade
precisam, portanto, ser respeitados, para que a fungao social da propriedade seja
atendida de maneira harménica com os interesses da populagao local.

Assim, concluido o processo de Aprovagdo do Loteamento perante a
Prefeitura e com a Publicagdo do Decreto de Aprovacao de Regularizagdo Fundiaria
do referido setor no Diario Oficial do municipio de Goiania, o Agente Promotor tera o
prazo de 180 (cento e oitenta) dias para o registro do mesmo em cartério, sob pena
de caducidade da aprovacao, conforme disposto no art. 18, da Lei Federal n° 6.766/

1979, e ficara obrigado a:

Art. 18°. Para a regularizacdo dos Projetos de Urbanizagao caracterizados
como loteamentos e reloteamentos em AEIS Il, cabe ao agente promotor,
cumprir as exigéncias dessa Lei no prazo maximo de 2 (dois) anos a fim de
que o Municipio publique o decreto, e 03 (trés) anos a contar da data de
publicagdo do decreto para executar os servicos de:

a) Arruamento;

b) Demarcacgéo de quadras, lotes e equipamentos comunitarios;

d) Rede de Energia elétrica;

e) lluminacéo Publica.

Paragrafo Unico. “O agente promotor da regularizagéo de iméveis em AEIS
Il € o empreendedor, o proprietario de terra e subsidiariamente o Municipio”.

Deve, ainda, apos a aprovagao do loteamento, de acordo com o Cddigo de
Obras do Municipio:

e Comunicar oficialmente as concessionarias (CELG e SANEAGO), aos
demais o6rgaos (AMMA, AMOB, AMT, COMURG), bem como ao Corpo de
Bombeiros o inicio e/ou necessidade de qualquer obra de infraestrutura do referido
parcelamento, viabilizando os servicos de implantagdo e/ou adequacao das redes
de:

e Energia Elétrica;

« Distribuicdo e Abastecimento de Agua Potavel;

e Pavimentacao Asfaltica;

 Escoamento de Aguas Pluviais e Drenagem Urbana;
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¢ lluminacao Publica;
e Instalac&o de Instalagbes Preventivas de Protec¢ao contra Incéndio,
Explosao e Panico;

¢ Fluxo das vias e sua sinalizagao.

Na abertura de processo para aprovagao de parcelamento, o interessado
deve entregar a Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo as seguintes
pecas técnicas do Projeto de Regularizagdo: 02 (duas) copias em poliésteres do
Projeto Urbanistico aprovado, 04 (quatro) copias impressas do Projeto Urbanistico
aprovado, 04 (quatro) copias impressas dos Memoriais Descritivos dos Lotes e das
Areas Publicas aprovados, 06 (seis) CD com cépias do Projeto Urbanistico e dos
Memoriais Descritivos dos Lotes e das Areas Publicas aprovadas e 01 (uma) cépia
da Certidéo de Registro Cartorario do parcelamento e das Areas Publicas.

No que concerne a gestdo democratica, o Plano Diretor Participativo de 2007
traz consigo etapas para a garantia da participagdo: 1. Sensibilizar e mobilizar a
sociedade para a participacao; 2. Formar uma Comissao Coordenadora do processo
de elaboracdo do Plano Diretor, com participacdo do poder publico e da sociedade
civil; 3. Definir estratégias e formas de capacitagdo e participagcdo da sociedade
(seminarios, oficinas, grupos de trabalho, reunides, audiéncias publicas,
conferéncias); 4. ldentificar os problemas e potencialidades a partir das leituras
técnica e comunitaria da cidade; 5. Definir os principios e as diretrizes do
desenvolvimento municipal; 6. Elaborar a proposta de projeto de lei; 7. Discutir e
aprovar a lei do Plano Diretor na Camara Municipal; 8. Ajustar o orgamento
municipal as prioridades definidas pelo Plano Diretor; 9. Acompanhar a execugao
das politicas e programas do Plano Diretor e avaliar seus resultados; 10. Revisar o
Plano Diretor no prazo maximo previsto (dez anos).

Neste sentido, em Goiania foram seguidas tais etapas, inclusive com o apoio
da imprensa e das Universidades “Agenda Goiania”. Isto foi feito por regides, e o
que se obteve de resultado foi a legitimacédo da equipe técnica, resultando em algo
extremamente cientifico e com uma linguagem incompreensivel. Ficou claro que néo
€ através de seminarios ou de uma conferéncia que se unifica a linguagem de
planejamento urbano e, com isso, se garanta a participagao popular.

Nesse ambito evidencia-se a dialética aberta do progresso, ou seja, quanto

mais complexos e especificos sdo os instrumentos de planejamento urbano, maior é
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a exclusado dos que nao fazem parte da construgcdo dos mesmos, e isso se aplica
aos instrumentos da regularizacao fundiaria. Assim, pode-se considerar esse fosso
entre planejamento e populagdo como outro entrave a regularizacéo.

Tais fatos se evidenciam nos estudos de Lefebvre (2004), em que o mesmo
afirma que a urbanizacéo ainda nao ocorreu, devido ao fato das pessoas que vivem
na cidade ainda se orientarem por uma mentalidade rural ou atomizada, como foi a
orientagao do periodo de industrializagao.

Sobre Planos Diretores e participacao popular, assim diz Villaga (2005, p. 51):

“[...] Nao existe” a populagédo”. O que existe sdo classes sociais ou setores
ou grupos de populacéo. A classe dominante sempre participou seja dos
planos diretores, seja dos planos e leis de zoneamento. Quem nunca
participou — e continuam sendo — as classes dominadas, ou seja, a maioria.
Até agora foram essas classes as grandes ausentes. Portanto, quando se
fala em plano diretor participativo, como sendo novidade e se referindo aos
planos diretores do presente, essa énfase na “participacdo” s6 pode se
referir a maioria dominada, ja que a minoria dominante sempre participou,
embora raramente de forma ostensiva.[...]”

Varios autores ja expuseram as consequéncias das intervengdes publicas
locais. No entanto, poucos discutem a reprodu¢cdo da vida humana nos atos
cotidianos, ou seja, néo refletem sobre o processo de regularizagdo e apropriagao
do espaco por meio do uso, e como este pode ser reestruturado por meio de uma
acao concreta no espaco.

Em consequéncia, as singularidades da ocupacao urbana em Goiania nao se
definem apenas por serem uma representagcdo simbolica, construida a partir das
relagdes sociais em torno do espago-casa, mas € um espago Vvivido socialmente
entrelacado as praticas cotidianas ndo modernas.

Trata-se, entdo, de um lugar diferenciado que incorpora a cotidianidade da
forma metropolitana pelos usos e conteudos presentes na reproduc¢ao da vida social
local.

Logo, a ocupacao urbana torna-se uma primeira forma de oposigdo ao espago
abstrato, isto &, torna-se uma estratégia de residéncia (resisténcia) dos excluidos.
Neste ponto, a (re) apropriacédo do espago incorpora a dimensao do vivido, que se
vincula as relagcbes pessoais, as experiéncias anteriores, as vivéncias proprias e as
diversas experiéncias, apesar de nao destacar a insercdo desses mesmos

moradores na dindmica da vida metropolitana.
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Neste contexto, mesmo a regularizagao fundiaria trazendo em seu bojo o
objetivo de garantir a seguranca juridica da posse e possibilitar o acesso a terra
urbanizada para a populacdo de baixa renda, o processo ndo finaliza com a
aquisicdo do titulo. E necessario que também se considere a sustentabilidade de
todo o processo, ao evitar a expulsao da populacdo beneficiaria pela especulacao
imobiliaria da area e, assim, a perpetuagdo da irregularidade. Deveria haver um
novo paradigma socio-cultural que pudesse estar consolidado e amparasse um
programa de poés-regularizacdo que evitasse a exclusdo urbana e permitisse a
inclusdo urbana, social, ambiental e cultural em um processo gradativo, no qual a
sociedade buscasse a libertagdo das coercdes politicas e economicistas. Assim, a
teoria do espacgo social, entendido como um movimento do pensamento, passa a
servir e a dar sentido para a construcdo de uma nova realidade.

A seguir, um exemplo de ocupacao irregular que nao possui enquadramento

legal na legislagao fundiaria.



CAPITULO Il

3 LOTEAMENTO RESIDENCIAL JUSCELINO KUBISTCHEK | E Il

“Nao nos separamos daquilo que construimos”

Eli Brasiliense

Em Goiania ha exemplos de regularizagdes bem sucedidas, como é o caso do
Setor Sevene na regiao sudeste de Goiania, pois houve parceria e participagcao
efetivas entre poder publico, comunidade e proprietario, sendo possivel a
regularizacdo em seis meses. Existem também as mal sucedidas, como € o caso do
Residencial Juscelino Kubistchek | e Il, cujas causas seréo vistas de maneira mais
detalhada.

3.1 DA OCUPACAO IRREGULAR A REGULARIZACAO: CASO JK I E Il

O caso do loteamento Juscelino Kubistchek chama a atencéo, por conter a
simples questao da diferencga entre loteamento e parcelamento, ou seja, interessa ao
particular vender o lote, sendo que a urbanizagdo - rua, iluminagdo, agua,
equipamentos urbanos —, na visdo do loteador, € funcdo do Poder Publico.
Parcelamento, por outro lado, € uma concepgao legal em que o parcelador deve
garantir toda a infraestrura ao loteamento.

Neste sentido é que se fala em fungao social da propriedade, ou seja, ao
transformar uma gleba em area urbanizada é preciso que se garantam os quesitos
urbanos. No caso do loteamento em questao, entretanto, ndo foi isso que ocorreu, ja
que houve todo tipo de especulagéo e irregularidade, tais como invasdo de area
publica, clandestinidade, ocupagao de area de risco e em area de preservagao
permanente.

O loteamento denominado JK | e Il (Figura 19), area integrante da fazenda
Sao Domingos, acha-se localizado préximo ao cérrego Pinguela Preta, distante em
meédia 800 metros do Bairro Sdo Carlos, na regido noroeste de Goiania. Possui 641
lotes e area total de 231.331,45 m? (duzentos e trinta e um mil, trezentos e trinta e
um metros e quarenta e cinco centimetros), tendo como proprietarios legais a

Sociedade Habitacional Norte- SHN e Alessandra de Fatima Damasceno Silva.
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Figura 19 — Loteamento Residencial Juscelino Kubitschek | e Il
Fonte: Google
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Esse loteamento nasceu da especulacdo imobiliaria em 2001, em que os
proprietarios, por ambi¢do e visando lucros exorbitantes, atropelaram a legislagéo
vigente, com o intuito de assentar familias desprovidas de dinheiro, cultura e
conhecimento. Ofereciam lotes a baixo custo, mas que nao atendiam o minimo
possivel das diretrizes do planejamento urbano, constituindo, assim, crime contra o
meio ambiente e contra o ser humano, por nao trazerem nenhuma forma de

infraestrutura. As Figuras 20 e 21 mostram essa situagao.

Figura 20 e 21 — Imagens da ocupacao do Residencial JK | e Il
Fonte: Fotos tiradas pela autora em 15/01/2012.

Reitere-se que toda a infraestrutura que compde um parcelamento é de

responsabilidade do empreendedor/parcelador, conforme previsao da Lei Municipal
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n°® 8.834/2009 art. 1°, Il, art. 2°, §2° e arts. 14 a 23, devendo os procedimentos se

realizarem de forma solidaria entre as partes interessadas:

Art. 1° Denominam-se Areas Especiais de Interesse Social - AEIS, para
efeito de aplicacdo desta Lei, areas integrantes da Macrozona Construida,
delimitadas com o propdsito de promover, prioritariamente, a implantagéo
de nucleos habitacionais para a populagdo de baixa renda; regularizagao
dos loteamentos ilegais e das posses urbanas situadas em areas de
dominio publico ou privado, passiveis de regularizagdo, abrangendo Area
Especial de Interesse Social | - AEIS |, Area Especial de Interesse Social Il
— AEIS Il e Area Especial de Interesse Social Ill — AEIS III.

Il - Area Especial de Interesse Social Il - AEIS I, correspondente as
areas onde se encontram implantado loteamentos ilegais que integrardo
0s programas de regularizacao fundiaria e urbanistica;

Art. 2° A instituicdo das Areas Especiais de Interesse Social tem por
objetivos:

§ 2° AEIS - II:

b) Viabilizar ao agente promotor condi¢gées para proceder a regularizagcdo das areas,

através da solicitagdo de transformagao das mesmas em AEIS.
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CAPITULO IV

4 DAS AREAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL lI

Art. 14. As AEIS Il terdo Projeto Urbanistico e Regularizagdo Fundiaria
especificos, analisados pela SEPLAM Municipal, contendo:

1-12 ETAPA:

a) levantamento planialtimétrico-cadastral georeferenciado;

b) memorial descritivo da area com os perimetros, as dimensdes e a
caracterizacdo das areas ocupadas, obtidos por meio do levantamento
planialtimétricocadastral mencionado;

c) laudo de vistoria circunstanciado, emitido pela SEPLAM Municipal
caracterizando a ocupacgao;

d) documento que comprova a propriedade da area a ser regularizada;

e) autorizacdo do Orgdo Ambiental, conforme o estabelecido na Resolucdo
369 de 2006 do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA e na Lei
Complementar n° 171/2007.

Il - 22 ETAPA:

a) Projeto Urbanistico, indicando o tragado dos lotes e do sistema viario, as
areas destinadas a equipamentos publicos, as Areas de Preservacdo
Permanente — APP’s e os espacos livres de uso publico, onde houver;

b) padrdes especificos de parcelamento, dos pardmetros urbanisticos e
ambientais;

c) projetos indicativos das obras de urbanizagdo e implantagdo de
equipamentos publicos, tais como terraplenagem, abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, fornecimento de energia elétrica e iluminagéo
publica e obras de escoamento de aguas pluviais, bem como de
recuperacao das areas verdes e institucionais;

d) Documento de anotagdo de responsabilidade técnica dos autores dos
levantamentos e projetos de regularizagao.

Art. 18. Para a regularizagdo dos Projetos de Urbanizagédo caracterizados
como loteamentos e reloteamento na AEIS Il, cabe ao agente promotor,
cumprir as exigéncias dessa Lei no prazo maximo de 2(dois) anos a
fim de que o Municipio publique o decreto, e 03 (trés) anos a contar da
data de publicagao do decreto para executar os servigos de:

a) Arruamento;

b) Demarcagéo de quadras, de lotes e de equipamentos comunitarios;

c) Escoamento de aguas pluviais;

d) Rede de energia elétrica;

e) lluminagéo publica.

Paragrafo unico. O Agente Promotor da regularizagdo de iméveis situados
em AEIS I, é o empreendedor, o proprietario da terra e subsidiariamente o
Municipio.

Diante dessas exigéncias, alguns preferem lotear na clandestinidade, porque
existe quem compra. Esse mercado se fortalece, na medida em que existam mais
garantias de que, no futuro, a area sera regularizada. Assim, obtém-se maior parcela
de lucro.

No dia 17 de junho de 2006, ao receber denuncia informal sobre o possivel

loteamento, a Prefeitura de Goiania, entrou com os procedimentos cabiveis de
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fiscalizagdo urbana, autuando e embargando o loteamento para que os proprietarios
pudessem se manifestar quanto a regularizacdo fundiaria do mesmo. (SEPLAM -
Departamento de Fiscalizagdo Urbana).

O loteamento JK | foi autuado em 24/01/2008 Al n° 60023 — processo
34458379 —, e embargado em 18/07/2008 TE 20080702 — processo 34930970 sob
n° 20060902, com autorizacdo para apreensao de areas publicas n° 060006/7, de
12/09/2006 (conforme documentos em anexo).

Nesta tramitacdo, constatou-se que o indice de ocupagao ja se encontrava
aproximadamente em 20% das areas até entdo vendidas e sem nenhuma
infraestrutura basica, como energia, agua tratada, saneamento, pavimentag&o
asfaltica e, também, sem mesmo via de acesso, a ndo ser a estrada vicinal da antiga
fazenda Pinguela Preta, préxima ao bairro Sao Carlos, hoje Fazenda Sdo Domingos.

Os proprietarios foram notificados pela Prefeitura de Goiania, através da
notificagdo n°® 006 (conforme documentos em anexo), para procederem a abertura
de processo administrativo para fins de regularizagao fundiaria. Deveriam atender a
legislagao vigente, bem como executar a infraestrutura do mesmo.

Convém lembrar que a regularizagdo fundiaria € um instrumento
multidisciplinar que busca elucidar questdes quanto a utilizacdo do solo, tragcado
urbano, espacgos livres, areas verdes e edificagbes, de forma a promover a justica
social aos ocupantes de areas publicas ou particulares irregulares.

Também existe previsdo no Estatuto da Cidade, como instrumento juridico
(art.4°, V, letra “q” da Lei 10.257/01) e politico para implementacido da politica
urbana que visa ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem—estar da populacao (art. 182, caput da CF/88).

Os proprietarios do referido loteamento, entretanto, ndo se manifestaram a
favor do procedimento administrativo e continuaram a margem da legalidade,
vendendo os lotes e ndo respeitando o embargo efetuado pela prefeitura de Goiania.

Somente em 2007, ja com quase 30% de ocupacgdo, é que os proprietarios
iniciaram o processo administrativo para fins de regularizagao fundiaria, mas com
dificuldades em atender as diretrizes pertinentes a regularizagdo elaborada pelo
entdo Departamento de Areas Publicas e Regularizagdo Fundiaria — DARF-
SEPLAM. Assim, por ndo haver as adequacgdes urbanisticas necessarias para a
devida regularizagéo, o referido loteamento passou de clandestino para loteamento

irregular.
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Nesse periodo foram feitas varias reunides com o Ministério Publico - GO,
Prefeitura de Goiania e proprietarios do loteamento, para que juntos resolvessem o
problema, da melhor forma possivel, com o resgate da dignidade das familias que ja
estavam cansadas de serem ludibriadas.

Nessas reunides (segundo SEPLAM), propds-se uma agao civil contra os
proprietarios, por terem implantado loteamento a revelia da Lei, do Termo de
Compromisso e Responsabilidades e do Termo de Ajustamento de Conduta (TAC),
visando o cumprimento da legislagdo (11/12/2009 - SEPLAM, processo sob n°
44248701).

No ano de 2012, o TAC nao havia ainda sido cumprido e, também, ndo havia
saido a decisao judicial. Dessa maneira, por inércia do poder publico municipal, pela
ma fé dos proprietarios e pela perda de controle das vendas dos lotes — que foram
vendidos e revendidos para outras pessoas que ali buscavam o sonho da casa
propria e pela inadimpléncia de pessoas que compraram e ja ndao acreditavam mais
na possibilidade de seu lote ser realmente regularizado —, parte da populagao
passou a abandonar o loteamento, também devido a cobranca referente a divida dos
lotes, e foram em busca de outro lugar.

Nessa época, houve um fluxo de pessoas oriundas de bairros vizinhos, de
familias cadastradas no programa Minha Casa Minha Vida, de outras cadastradas
na Secretaria Municipal de Habitacdo- SMHAB e de outras familias cujos familiares
ja estavam no loteamento desde 2001, perfazendo assim um total de

aproximadamente 450 familias a mais, com um contingente de mais ou menos 1.280

Figura 22 - Projeto Arquitetdnico do Residencial JK | e I
Fonte: Projeto Arquitetdnico.
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pessoas ja com barracos montados no local. Algumas delas ndo tinham
realmente onde morar; outras estavam ali por oportunismo e outras por especulagao
imobiliaria, ja que tais situa¢gdes sdo convergentes no mesmo espago.

Ainda no primeiro semestre de 2012, reuniram-se o MP-GO, a Prefeitura de
Goiania-GO, a PGM e os proprietarios do respectivo loteamento para, mais uma vez,
retomarem as negociacbes e promoverem a efetivagdo dos procedimentos
administrativos. Ficou estipulado o prazo de 180 dias para se tomarem as
providéncias e, desta vez, com especificidade diferente, pois além dos lotes
vendidos, poderia haver a ocupagao de possiveis areas destinadas a equipamentos
publicos, apresentadas no projeto urbanistico que compde seu tragado original de
641 lotes, que seriam averbados pela prefeitura de Goiania, mediante regularizagao
fundiaria.

Esses procedimentos ndo avangaram para a regularizacdo fundiaria do
loteamento, ja que continuaram as ocupagdes clandestinas de lotes que haviam sido
pagos e alguns abandonados pelos respectivos donos, além de se multiplicarem
outras ocupacgdes, atingindo-se um indice de ocupagao de aproximadamente 30%.

Em 2013, se estima a existéncia de mais de 1500 pessoas a espera da tao
sonhada regularizacéo fundiaria desse loteamento, para que as mesmas tenham a
dignidade que vira por meio da ESCRITURA. E o que garante a Constituicdo
Federal.

As caracteristicas do loteamento inicial constam no Projeto Arquitetonico
abaixo, com vista geral do parcelamento do Residencial Juscelino Kubitschek | e
Il

No projeto original estava prevista uma area de mata no Residencial Juscelino
Kubistchek |, destinada a implantacdo de um parque, com area total de 29.309,09

m?, APM 01. A figura abaixo mostra a ocupagéo irregular da mesma.
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Juscelino Kubitschek |, ocupada irregularmente
Fonte: Foto tirada pela autora em 15/01/2012.

Segue tabela com as areas publicas previstas no projeto:

Quadro 3 - Areas publicas municipais

Figura 23: Vista parcial da éra de mata destinada a parque no Residencial

Areas Publicas Municipais

Trafego

Discriminagdo Areas (m?) %

APM 01 Parque 29.309,09 12, 670
Municipal
APM 02 Area Institucional 10.746,36 4,645
Total de Areas 40.0055,45 17, 315
Institucionais

Total de Areas Publicas 40.055,45 17, 315
Vias de Canalizacao de 60.380,91 26, 101

Fonte: SEPLAM, 2011.

Pelo exposto, é possivel entender que os projetos arquitetdnicos normalmente

seguem todas as recomendacgdes legais e ambientais, que sdo em muitos casos

apenas para fins de aprovacdo. Em sua implantagdo, no entanto, muitas dessas

areas sao vendidas ou mesmo registradas no nome do parcelador.

Atualmente em Goiania ha a obrigatoriedade de se registrarem as areas

publicas em nome da prefeitura, como quesito para a liberagdo do parcelamento.

Enquanto ndo havia essa medida,

varias areas publicas foram perdidas

principalmente nas regides mais centrais de Goiania, por uma injungao inclusive
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historica.

Como se observa, a regularizagdao de um parcelamento € um procedimento
complexo que envolve varios fatores, diferentes 6rgdos e, principalmente, a
comunidade, que deve engajar-se no processo em busca de alternativas para

conseguir o maior numero de regularizagoes.

3.2 ESPECULACAO FUNDIARIA

O processo de regularizacdo de um parcelamento clandestino, ilegal ou de
posse urbana depende de enquadramentos legais que, pela dinamica da realidade
habitacional da populagdo, nem sempre é possivel atingir, como pode se perceber
no caso do Residencial JK | e Il.

No dia 14/04/2011, a Diretoria da Sociedade Habitacional Norte-SHN, tendo
como seu representante legal o Senhor Divino Donizete, protocolou junto a Seplam
um requerimento para enquadramento do loteamento JK | e Il como Area de
Interesse Social Il (AEIS Il), para fins de regularizagao fundiaria.

Juntamente com o requerimento foram ainda protocolados os seguintes
documentos: galeria de fotos, ART'S, caderneta de campo, certidoes de
dominialidade, decreto de expansao urbana do loteamento, convénio entre a SHN e
a prefeitura, planta urbanistica, projeto de regularizagcdo fundiaria, levantamento
topografico, memoriais descritivos, levantamentos das espécies nativas, certiddes
negativas e o pedido de analise, por meio de declaragéo junto ao Departamento de
Areas Publicas e Regularizacdo Fundiaria da Seplam. Posteriormente os autos
foram enviados ao Departamento de Parcelamento Urbano — DPAR — da Seplam. O
mesmo emitiu o parecer n° 309/2011, ressaltando que o loteamento denominado JK
| e Il ndo atendia os pré-requisitos legais para ser parcelada como AEIS Il
(parcelamento do solo), porque o loteamento ja possuia uma parcela consolidada
(parecer em anexo). Sendo assim, deveria ser analisado como AEIS II, pois se
tratava de area ja consolidada.

Em resposta ao parecer daquela pasta, a Divisdo de Loteamentos llegais —
DVPI —, emitiu parecer n°® 004/2011 a Diretoria de Ordenamento Urbano e Ocupacao
do Solo — DOOS -, informando que em vistoria in loco detectara-se que o

loteamento ndo estava consolidado em 30%, conforme a Lei de AEIS n° 8834/2009,
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e que ndo possuia infraestrutura basica, como energia, agua tratada, saneamento e
pavimentacao asfaltica, nem mesmo via de acesso legal, o que era feito através de
uma estrada vicinal em continuidade ao bairro Sdo Carlos na Regido Noroeste de
Goiania.

Por outro lado, o enquadramento da area em AEIS dependia da motivagcao do
Poder Executivo, resguardando o interesse publico ambiental e o pedido para que o
Conselho de Politicas Publicas Urbanas — COMPUR - se manifestasse quanto a
esse enquadramento.

O COMPUR encaminhou os autos ao Departamento de Parcelamento de
Solo, por meio do Memorando n° 013/2012, para que o0 mesmo referendasse a area
em questdo. Ao receber o processo, esse departamento voltou ao discurso anterior
de que a area ja possuia moradores e que nao seria possivel o enquadramento em
AEIS III.

A partir de tal fato e com o transcorrer do tempo, os proprietarios, em
desrespeito as leis ambientais e as pessoas que la habitavam e também por
omissdo do poder publico — pelo ndo cumprimento das legislagdes vigentes e do
Termo de Ajuste de Conduta — TAC —, o loteamento foi aumentando sua
consolidacdo de forma desordenada. Outros moradores foram aparecendo, desta
vez invadindo lotes ja vendidos e n&do construidos, lotes ainda ndo negociados e
areas publicas.

Tal fato caracterizou posse urbana, havendo a necessidade de inclusdao da
Secretaria Municipal de Habitaggo — SMHAB - para dar continuidade as
negociagoes, desta vez com a possibilidade de assentamento, ou seja, outra forma
de regularizagao fundiaria.

Assentamentos sdo utilizados principalmente para fins de moradia, abrigam
populacdo de baixa renda e sao formados a partir da ocupagao de terrenos publicos
ou particulares, por meio de agdes espontaneas ou organizadas por movimentos
populares. Caracterizam-se pela falta de planejamento e, geralmente, pela
precariedade da infraestrutura urbana instalada. Outra caracteristica importante é
gue, nesses casos, a ocupacao inicial da terra ocorre em decorréncia da existéncia
de uma relacdo de compra e venda entre o proprietario e o morador, mesmo que
depois passem a existir transferéncias onerosas do terreno e moradias.

Nas areas privadas nao ha restricdes de dominio que se apliquem as areas

publicas. O legitimo proprietario podera dispor de seu imével em favor dos
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moradores por meio de doagdo, que é uns dos instrumentos de regularizagéo
fundiaria das ocupacdes de interesse social em areas privadas.

Trata-se, todavia, de um caso raro e, no contexto apresentado, o proprietario
nao fugiu a regra. Entrou com pedido de reintegracdo de posse, mesmo sabendo
que praticara crime contra o meio ambiente e a sociedade civil, ao dificultar ainda
mais as negociagdes em prol da regularizagéo do loteamento.

E sabido que a autorizagdo para a transferéncia do imével ao proponente é
feita entre Poder Publico e Loteador, motivada pelas Legislagcdes Federal e
Municipal, a fim de solucionar toda a problematica do caso com bom senso das
partes interessadas.

No Termo de Ajuste de Conduta feito junto ao Ministério Publico\GO, ficou
acertado que haveria intervencdo do Poder Publico Municipal, que assumiria o
cadastramento fisico e social dos lotes, sendo que o mesmo seria executado pela
Secretaria Municipal de Habitagcdo — SMHAB, de acordo com os critérios daquela
pasta.

O processo administrativo encontra-se na Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Sustentavel — SEMDUS -, antiga Secretaria Municipal de
Planejamento e Urbanismo — SEPLAM. Hoje se encontra aguardando analise
técnica e o desfecho do caso para o cumprimento do acordo e das legislagcbes
vigentes de regularizacao fundiaria.

A maxima da economia moderna “Maximizar o prazer e minimizar a dor”
pode ser traduzida pela frase “Maximizar o ganho e minimizar as perdas”. Isto é
levado a cabo pelos especuladores urbanos, mas ha o poder publico que tem a
funcdo de mediar os exageros e os ganhos que prejudiquem terceiros. Parece,
entretanto, que a especulagdo urbana vai sempre prejudicar terceiros. Por isso a
especulagcdo urbana é tdo combatida, e a funcdo social da propriedade é tao
enfatizada na legislagao.

Nesse sentido, quando o especulador imobiliario registra, vende ou ocupa
uma area publica, ele esta prejudicando toda a cidade. Assim, parece haver uma
inversdo no significado do termo “publico”, expressa na ideia de que “Devemos
respeitar a coisa publica, porque é de todos”. O especulador urbano, entretanto,
pensa: “Podemos desrespeitar a coisa publica, porque ela ndo € de ninguém” (autor
desconhecido). Talvez isso explique o que tem ocorrido com as areas publicas.

Existe uma previsao legal de 15% de areas publicas e de areas verdes e 20% de
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sistema viario, somando 35% de areas publicas em um loteamento. Os
parcelamentos clandestinos e irregulares muitas vezes nao prevéem essas areas,

como tem ocorrido com muitas areas publicas em Goiania.



CONSIDERAGOES FINAIS

Este estudo possibilitou o entendimento de que os entraves a Regularizagao
Fundiaria possuem um pano de fundo comum, que é a especulagdo da questao
fundiaria urbana na prépria formacao das cidades brasileiras, especificamente nas
grandes metropoles. Estas, impulsionadas pela ideologia do progresso, somada a
falta de investimentos que atendam aos mais pobres e ao planejamento urbano
elitista, tém feito das ocupacgdes irregulares realidades invisiveis ao longo dos anos.

Apesar da afirmacdo de Marx (1974) que “a sociedade sé levanta um
problema quando tem em seu interior todas as condi¢des materiais e ideologicas de
resolvé-lo”, se percebe que nao é isso que ocorre com a regularizagcao fundiaria.
Pelo que foi exposto, todo o aparato legal traz consigo a contradigdo de ser muito
democratico para uma sociedade que nao o é, principalmente os donos da terra e os
invasores que chamamos de “classe flutuante”’, atores diretamente envolvidos
nesta realidade urbana.

Ao aproximar-se da problematica vivenciada pelos moradores do Residencial
Juscelino Kubitschek, percebe-se que nao s6 existem casos em que a dinamica do
crescimento das cidades requer outro modo de planejar, mas, também, que o
planejamento precisa considerar que ha um componente politico na implantagdo dos
instrumentos de planejamento.

Para que se garantisse o que preconiza a legislagdo, a presente pesquisa
partiu da premissa de que os planejamentos urbanos, na sua maioria, sdo feitos néo
levando em consideragao as condicdes socioecondmicas das populagdes. Além
disso, costumam ser estaticos e muito restritos, ndo acompanhando a dindmica de
desenvolvimento urbano e fazendo com que uma parcela significativa das
aglomeracgdes urbanas se desenvolvam a margem do que fora planejado.

O planejamento habitacional também n&o tem implementado acg¢des que
minimizem o déficit habitacional no Brasil e em Goiania para as pessoas mais
carentes. Existe, portanto, certa invisibilidade das ocupacdes irregulares.

Quanto a regularizagdo das ocupagdes consolidadas, faz-se necessario o

envolvimento de varios 6rgaos e poderes e, principalmente, dos moradores. Tal

"Classe Flutuante — trabalhadores e imigrantes atraidos as vezes pela industria moderna e
rechacados por outros, nos tempos de Marx, que subsistiam gracas ao seguro social.
site\\www.gelmundo.com.br — O exército de reserva do Capitalismo Industrial”.
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questao ainda nao foi devidamente assimilada pelos planejadores que planejam de
forma atomizada, ou seja, simplesmente instituem os instrumentos técnicos:
elaboragdo de levantamentos topograficos, estudos urbanisticos e ambientais,
projetos de urbanismo e de infraestrutura e obtencédo do licenciamento urbanistico-
ambiental.

Tais instrumentos, por si sO, ndao possuem mecanismos de controle e
avaliagdo permanente. Percebe-se, no entanto, que esses instrumentos de
planejamento sao vistos como tendo vida propria, ou seja, sao fetichizados. Sendo
assim, acredita-se que basta a exigéncia de seu cumprimento, ndo se importando
com a realidade social, fisica ou financeira.

Neste sentido, o principal entrave € o custo destes instrumentos técnicos que
devem ser elaborados para as areas de regularizagdo ou setores habitacionais. Os
mesmos sao definidos pelo Plano Diretor, com a finalidade de suprir as deficiéncias
dos parcelamentos em relagdo a equipamentos como escolas, pragas e postos de
saude; servigos publicos como agua, luz, drenagem e pavimentagao das ruas; areas
verdes. Essas adequacbes visam atender a legislagdo urbanistica, ambiental e
social, assegurando a qualidade de vida dos moradores.

Neste contexto, quem vai pagar esta conta para a populagéo carente? Afinal,
urbanizar, implantar infraestrutura em areas ocupadas € muito oneroso. Pode-se,
pois, identificar a falta de investimentos publicos como um forte entrave ao processo
de regularizagcado fundiaria. Os envolvidos sdo milhares de familias que n&o estao
seguras se podem ou nao permanecer em suas moradias e se vao poder deixa-las
como heranga para seus filhos. Sao domicilios que, em sua maioria, ndo contam
com acesso as redes de infraestrutura urbana e, muitas vezes, estao localizados em
areas de risco ou de protecdo ambiental.

Historicamente, este € um quadro que faz parte da estrutura injusta das
cidades e da sociedade brasileira. Sabe-se, perfeitamente, que a maioria da
populagao nao possui condi¢des financeiras para comprar uma moradia legal.

Conclui-se que, neste cenario, existe de um lado o mercado imobiliario
voltado apenas para atender a uma camada privilegiada da populagédo; de outro,
encontra-se o poder publico que, por sua vez, ndo consegue garantir a necessaria
melhoria das condigdes ambientais e promover a compatibilizacdo entre o direito a

moradia e o direito ambiental.
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| GUANTIDADE | UNIDADE EEPE:I:lcm;in '
A s LIm 'ﬂl' _;:M.-"_ﬂ-' e r._'-l-‘b]ﬂ =T = l.-ﬁv‘a-..'-.'ﬁhx'l
— und | A w Lo ET com Figa T b
et L t}thrd 1A A e, (Hlacm + Figiee])

; )
| |

B W i o

Para rosgatar os bens apreandidos o progrietdrio deverd comparecer 3 Scorclana
Munleipal g Plansjarments ¢ Urbanismo, munido de documentos pessoals (RG, GPF);

&30 n&0 agfa efetuado o reagate, o malerial apresrdido podard ser objeto da laildo, na
forma da Lei & Prafatira Municipal de Goifinia nfin ea reeponeahiliza pes enmsmhissic
danvs causades aos mesmoa pelo transporte & guarda,

Goiania, 20 /U5 yBO0M . &8 | o b

Jingas
1~ ’ -
Glide thém PlEpaafs  hen
Canmhn B assinalua do Fiesal Cenm: dn praprislinn ml reapsmdvel
Ly i Pk 1EEECO S TwlS LERTD Towe APy e b

Ful s
'P:,i"-l e
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Secretaria Municipal de Fiscalizagae Urbang
DE-ARTAMBENTD DE SERVICDS LRAANDS ESPECMME
DVISAC DE LOTEAMENTOS E ERRADICACAD DE INVASAES

Ay, Do Cemags, BiR— Bloce E. Terwo — Te. 3024-5331
Park Lozandss - GoankaiEad

Prodessa;

Funm. SHER — Jascioceaie ol ocionss Bor oewile

AUTOREZACAD PARA APREENCAO DE
AREA PIRLICA

Sr, Mect=tmo,

Solicdtames 3 V. 5° awidzgdo pars RETIRADA DE FIQUETES F AFRFENCAG DE
MATERIATE e nm leicammmio dandisilue o adarsge: Contdnaacie ds Raa 3202 di Dailte
¥ Carlos apbe | B b osqoseds  coot base ga Lei Fodeal BP 6766, de 19 de decambro de

13,

Fosmabisn qin afiehusmion o beratirs o AT DE TRFRACAD B2 DSOS, visln qua o

sumbileisie deivun de alomber o 39 OTIFBC A O W DelrGle T, ale §EAD R (e,

Ciodfma, (4 de Ounalires de 2.

CENTE. /

e
i

Fﬁﬁ'ﬁﬁw-wm dr > ﬁ i
.tn'b.' hiama Aparecids G. M. Gongalves Enp” Exestftl Conyis de Lins
Chade de DVEL 7 Apickor iy DS UE
L AL
A e -

Lais 3' htdaig Taéilo boer
m;-miu’u?a dipal e Fempalocagdn Doy
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SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E URBANISMO
DEFARTAMENTO DF FISCALIZACAQ DE EDIFICACOES E
PARCELAMENTOS
DIV ISAL DDE FISCALIZACAD DE PARCELAMENTOS

Processn @ 30025553
Mome : SHMO = SOCIEDADE HABTTACTORNAT, NOROTSTT

AUTORIZACAO PARA APREENSAOD EM PARCELAMENTO
ENMBARGADD

Er. Bcorctirio,

Tendn em wista a  continuidade das  anvidades  desie
parcelamente embarpado, solicitamos de Vossa Senhorin putorizagio para
RETTRADIA DE PIQUETES 1D APREENSAD DE MATERIAY com bese
i Led Municipal 0.* 177 de 09 de janeirn de 2008, no sceuinte cndorspy;
continuagdo da Rua SC-02 do Bairro 5% Carlos, apds 1 ki, o esquendo.

Cinidnia, 24 de agoste de 2009,

_.--ir.| 'EI 105
L r AT -
xﬁ“}i{}’ Fran
Sérgio Rodrigdes Simplicin SehusliierGeso de Oliveira
Chele du DY EP Dhiretor da [ 14

Ry Il Pt "1:_ T

. [t
Luiz Alyerto Gomes de Oliveira
Secreturic Municipal de Manejamento & Urbanisng

K&
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o9
Secretaria Municipal de Flzcatizacio Urbans Il'!/
CEPARTAKEMTS DE SERVICOS URBARNDE CSPECIMG
DIISAD DE LOTEAMENTSE F CREADCACAD DE INVASOES

Processo; AN2EEAS
Momia: SHHO - Sociedade HabRacional Noroesta (faz, S, Deminge
Bggunts: Embargs

Sennor Secreting,

Gugerimos o encaminhamento dos aulos ao Miinistério Pobiico para
tomar conhecimento da siwagds & das aches fiscais referentes § Sociedads
Habiiacional Morosste,

Golanie, 25 de autubro oe WE,

DE ACORDC.

fikor. o !

W Mg at~ts
dra ¥ W Apktecks SN Gonceves
i CHEFE DA DVE




SEPLAM

Erorclndk Munidal de Panejamaia e Lesanistin
Lo e ot FFocsbocs oo cw Bl lnneaars o Faroabamke - S50
Lopvrimn ol = wmtll  Foi) e b o2 o LIS - LR

Fotos do loteamento irmegular Jusceline Kubitechek |

=y

e T et iy
B Latr Oias oe Costa
Flooa! d0 Dias & Eaoaples
B e i it o
[t by Rl S R o T P

AP RS 4000 — emsl i sasdem on snm Go e T - WReY Snienm o pee e
“alanie omm Campines venapd oe Freles Borges (Pago Rosio pa Tarmesy - Finon
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SEPLAM ! B e e o W o,

Fotos do loteamento irregular Jusceling Kubitschek [

o e
“ W - '_-:.
. —em==" " Lufe Digs ta CoslE
B Flira! fa C0CEw & EACOLSS
A Jv Gelvidie

Haricyis 2 IS

00 G224 4000 - ool Eeeplam oot g0 gy e asey poanh so pev.ir
ol s Sl S Vaeoiands 80 e s Earpes (Popa Municpell - Témes- Bioso |
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fato 07-detalhe de edificacan
em zZona de presanrsacan
.- ambisntal

foto 09- detalhe do poste
energizado ilegalmente-
clandestinadamente

fata (8-vista geral da edificagan
iregular

foto 10-detalhe vista do amuaments
2 area desmatada
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PREFEITURA DE GOIANIA ) »
SECRETARIA MUNICIPAL DE FISCALIZAGAD URBANA P
DEPARTAMENTO DE SERVIGOS URBANCS ESPECIAIS }1//'
OVISAC DE LOTEAMENTOS E ERRADICAGAO DE INVASOES

Pracessn L R

Motificado FRAMCISCO JESUS DA SILVA

Fiscal LEANDRO VDAL DA STLVA

Peca Ascal  NWOTIFICACAO [ ORIENTACAQ N? 70081

Local 0.2 L32 RES. JK

Referénga  CONSTRUCAD EM LOTEAMENTO CLAMDESTING

RELATORIO CIRCUNSTANCIADO

Vardicames em diliginda ao laeal que o loleamenty Res. JK pemnanssia
COM &S5 M85 abartAs, parsm com o surgimenta de meios em suas extensbos, Mokemos
que alguns lotas RskvAM rOCES0S @ am UM S8ies o Sr Franosce Jeses da Ses eslave
swecuigndo 83 fundagbes pare sua proforsa ossa,  Dianke disso, orentsmo-lo &
noiificamo-o 2 paralisar imedammens & sus oba e yitude de que estava sendo
adificade &m parcelamerdn de soke irregulan.  Ele diese que ndo sabla da siuacio do
Iinarmenin & acalou pele menog am princlple a notificacio assirendo-a logo em seguidsa.
A SHN- Sociedede Hebitsconal More, proprietiris da glebs e responsavel pela
comarcisizacio de lotes e execucEo des rues | 2l 0 Momenks N&0 apravou prejeta de
lotearmanto para esia area.

E o que tinhamas a rels

£
L et
wﬁucﬁ‘f—:sm

CGaldrda, 18 de abri o JU08,



Lpsreiarm Hlnl:|n|||-. Flairajsiiedivd < L2anisrra | - Predaitina
E Fepawtara=in os | 1 g B4 #293005 0 Powe nmeries - DEE T e Gobna
mmrulim A eralas o obeas - DVTRO s

e T o L P R T L TSP

Processon. :

ASEIND o lolcarments Dequiar
Interos=xdn: Direioria de Regulaiizacdo Fundisna

Reforénoii |
Erderern o Lolearnentss Jusceting Kubtschek [ e 11 (K T2 JK 1)
Fezral = bodr Miae oA Ml

RELATORIO FISCAL

Em atemcfimentn a determinacdo superior realicamos WSIana nos  oieamdsnlos

irrequiares acima indicados. Apresentames a soguir ¢ Nosso relatdrio:

1- O Loteamentos K I e 3K I estdo irmegulares, foram executados sem a cevidz
Fieenca da Prefeitura, sofreram agbes fiscais coerdibivas conforme dﬂle:rlnulu a Lel
4526, de 2000171572, oue dispbe  sobre  Loteamentos  Urbanos o
Remanejamenlios:

a) Loteamonto JK I — fui Autuado em 24012008 (AL n® &0023, Processu
324583797 o Embargado em  1&NTSAMNE (TE nY G200E0A0E,  Process
FEQS0ETY, o

h} Loteamento J& II - foi Autuado ern 1970902006 (AL n@ 060008, Process:
29920605) & Fmbargado em 041072006 (TE n® 20060502, Procsssc
30025555,

2- Indice de coupacin:
al Lat, 1K 1 - aproxirmadamente 100G,
B Lat, 6 1T — aprodmadamente 15%,

ks o Indice de ocupacso informado ndo foi preciso lendoe e visla gue quass
a totafidade das edificagies{obras) estio oopadas sem estarem monciucas
Foi foita o alvenada & & oobertura. Fstan sam rebooo, mutas sem o,
alqumas sem portas e @Enalas.

3~ Algumas obras na lese inicial, aparentemente com os Tabalhos poradiseces &
urtas com indidos de abandono. Questionadoes, moradores informmanam oo

A NG = e o b i g D - e R R T o B
Pabicn et Comrpnee Veis el o oy Frafeed B e P oo Buncipa [ - Tamen - Pl ©
&gty Comad e =% 186 - P’ Lechisdes - Badnie G0 CEF T4
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SEPLA M m—amﬁudu g omanio g Urh=nEms e t'__l__ Erafeiu s

2 T o TR - = .

i i -.;.u;a:- E'.r'iiﬂmn.éw LAFED oGl
it I R e m.’&ﬂﬂ'"r"k-':ﬁ-" Yl

piuttos  deigaram de consbrur an paralisaram  Suas 0ok 30 58 GuITE
enganados peio Inteador & terem o receio da néo reqularizagio do lotzameantis

4- O Lntearnenios REo pussUem nenhama infraesTutura bisica come encrgia, agua
reatada & saneamentn, pavimentacin asfaitica ¢ meio-fin. Segunde InformagEn o
\mandares, 5 enarga (cada & codida precariamente por proprietario ::IL
fazerda vidnha, Nem mesmo & yia de Aress & pavimentada & fuaim dusiontiyuy:
rals ou menos B0m do lobeameant reguiar mais prdximo (330 Carkx];

5. Ted feito registre fotografion, aneso;
G- Masmo cotando embargados, foil wertficada nlaca de *WCNDE CET g vanos etk

7. Fatm vistoria foi realizada  juntamenic COM inbegramtes da  [irelonE de
pegularizagio Fundiana gue testemunharem o shuactes aciimd desuias.

Golsnia, 17 de junho de 2011.
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