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RESUMO

A vertiginosa e desordenada urbanizagéao do Brasil trouxe desafios ao planejamento
urbano e aos processos legais e administrativos pertinentes, resultando em
ocupacoes irregulares e exclusdo social. Florianopolis, capital do estado de Santa
Catarina, e polo de atragdo de migrantes, tem um indice estimado de 51% de
construgdes irregulares. O objeto deste estudo € a avaliacédo do atual estagio do
procedimento de Regularizagdao Fundiaria do Conjunto Habitacional da Regidao Chico
Mendes, no municipio de Florianopolis. O projeto de urbanizagao, iniciado em 1990,
com o projeto Habitar Brasil, seguido nos anos 2000, com o projeto Habitar Brasil BID,
até hoje nao teve a regularizagao juridica concluida. Procedimentos como este séo
considerados de alta-complexidade, pois envolvem a regularizagao nao somente dos
lotes, mas também das edificagdes. A metodologia adotada, de carater exploratorio,
caracteriza-se como uma pesquisa empirica, com a analise do fendbmeno através de
uma analise documental dos aspectos administrativos, legais e sociais. A coleta de
dados limitou-se a documentos colhidos na Prefeitura Municipal e no Registro de
Imobveis, visto que entrevistas ndo foram possiveis devido as regras de distanciamento
social decorrentes da pandemia do Coronavirus (Covid-19). O resultado indica que o
projeto de regularizagdo fundiaria necessita corregdes em varias fases. Atualmente,
ha a possibilidade de titulacdo imediata de apenas 275 familias, de um total de 1.041.
Foi evidenciado o descompasso entre o projeto formal e o projeto real de regularizagao
fundiaria, que mesmo apds a conclusdo, pouco impactara na diminuicdo da
desigualdade e no quadro de segregacgao social dessas familias no espago urbano da

Capital de Santa Catarina.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundiaria, Conjunto Habitacional, Urbanizagao,
Politica Habitacional, Habitacdo Social.



ABSTRACT

The steep and unplanned urbanization in Brazil brought challenges to Municipalities
regarding the urban planning and land registry. The outcome was illegal settlements
and social exclusion. Florianopolis, the capital of Santa Catarina state, is notorious for
attracting migrants and has a staggering index of 51% of illegal buildings. This study
aims to evaluate the progress of the Land legalization in the Social Housing located in
Chico Mendes area, in the municipality of Florianopolis. The urban planning started in
the early 90s with the Project called Habitar Brasil, followed in the 2000s by the Project
Habitar Brasil BID, it wasn’t concluded to the present date. Procedures like this are
considered as high-complexity ones for requiring both land and building legalization.
With an exploratory approach, the methodology is characterized as empirical research,
with the phenomenon observation, through a document analysis covering the aspects
under the administrative, legal, and social perspectives. The data collection was limited
to documents gathering from City Hall and Land Registry Office (Notary). Due to
Corona virus pandemic and hence social distancing rules, it was not possible to
undergo interviews. The result indicates that the land regularization project needs
corrections in several phases. Currently, there is the possibility of immediate titling of
only 275 families, out of a total of 1,041. The mismatch between the formal project and
the actual land regularization project was evidenced, which, even after completion, will
have little impact on the reduction of inequality and on the framework of social

segregation of these families in the urban space of the capital of Santa Catarina.

Keywords: Land Regularization, Urbanization, Housing Policy, Social Housing.
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INTRODUGAO

Nas ultimas décadas, os grandes centros urbanos brasileiros tém passado
por mudangas significativas em sua organizagdo. Na maioria dos casos, as
cidades cresceram com pouco ou nenhum planejamento e as ocupagdes em
areas irregulares foram se consolidando como a principal alternativa de moradia
para as populacdes de baixos rendimentos.

Os censos demograficos apresentam dados relevantes quanto a
velocidade da urbanizacgao brasileira. Nos ultimos cem anos a populagcao urbana
passou de 10% para 84%. Em numeros absolutos, de 1940 a 2010, a populagao
das cidades passou de 19 para 138 milhdes (IBGE, 2010). Tal crescimento se
deve as profundas transformacgdes politicas e econdmicas do periodo, que
impulsionaram a industrializacédo e a urbanizagao.

Dados do IBGE apontam que a capital do Estado de Santa Catarina,
Floriandpolis, no ano de 1940 somava uma populacdo municipal de 46.771
habitantes, ja em 2010 era composta de 421.203 habitantes, sendo destes,
15.960 de populagdo rural e 405.243 de populagcdo urbana (IBGE, 2010),
508.826 pessoas, segundo as estimativas do IBGE para 2020. Porém, neste
interim, o Poder Publico ndo apresentou tratativas eficazes e suficientes de
politicas habitacionais para principalmente a populacdo de baixa renda.

Grostein (2001, p.14) destaca em sua analise, que a velocidade da
urbanizagao em si ndo é um problema, mas que de forma geral em nosso pais,
as respostas sociais as necessidades habitacionais ocorreram desassistidas de
politicas publicas ou tratadas de forma ineficaz, resultando em grande parte os
processos de autoconstrucéo e informalidade fundiaria como os promotores do
desenho do espaco urbano brasileiro.

A pobreza e a desigualdade sao caracteristicas estruturais que
acompanham o desenvolvimento brasileiro com um processo crescente de
precarizagcao e informalizagcdo das relacbes de trabalho. Com isso, parcela
significativa da populagdo apresenta insuficiéncia ou inseguranga de renda, o
que limita as suas possibilidades de endividamento e consequentemente,
limitando as possibilidades de acesso ao mercado formal de moradia
(CARDOSO, 2007, p. 219).
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O desenvolvimento econdmico associado a urbanizagdo também foram
fatores agravantes da incapacidade do poder publico em realizar investimentos
em infraestruturas urbanas e em ampliar a sua capacidade de regulagdo do
mercado imobiliario. Além dos problemas ambientais gerados pela ocupagéo de
terras inadequadas e do custo elevado das solugdes técnicas para urbanizar as
areas ja ocupadas, gerou-se, conforme Cardoso (2007, p. 223) uma enorme
desigualdade de acessibilidade e servigos, resultando numa enorme disparidade
entre os precos da terra nos mercados formais e as possibilidades de renda da
maioria da populagao.

E nesse quadro de escassez relativa de terra urbanizada a pregos
acessiveis que se da a divisao entre a cidade legal, devidamente regularizada
ocupada por imdveis comerciais e residenciais, e a cidade ilegal, formada por
ocupacgoes irregulares, resultado de ocupacgdes, loteamentos clandestinos e/ou
irregulares, localizados principalmente nas regides periféricas.

No contexto local, nas décadas entre 1950 e 1970, Floriandpolis inseriu-
se na mesma dinamica de crescimento das outras cidades brasileiras,
acompanhando as médias nacionais, cujo aumento populacional podia ser
explicado pelas intensas migragbes campo-cidade do periodo. As demandas
resultantes desse processo e os subsequentes investimentos do poder publico
e do setor privado aumentaram o mercado de consumo na cidade. Neste cenario,
evidenciou-se a existéncia dos problemas sociais, os quais se distribuiam
desigualmente no espago (CANELLA, 2011, p. 67).

A capital catarinense é marcada pela grande incidéncia de nucleos
urbanos informais, clandestinos ou irregulares, sob a forma de parcelamento de
solo, conjuntos habitacionais, ou condominios verticais ou horizontais.
Levantamento realizado pelo Instituto de Planejamento Urbano de Floriandpolis
(IPUF, 2019) constatou que 51% das edificagbes na cidade foram construidas
de maneira irregular, sendo que 35% das ocupagdes atualmente poderdo ser
enquadradas em programas de Regularizagado Fundiaria Urbana.

No Brasil, até o final dos anos 1970, grande parte dos programas e
politicas sociais urbanisticas tinham como premissa a remocgao total dos
assentamentos irregulares. Essas remogdes tiveram resultados desastrosos,

com transferéncia das familias para conjuntos habitacionais localizados nas
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periferias distantes e desprovidos de qualquer infraestrutura. Com o processo de
redemocratizacdo, surgiram no pais diversas experiéncias de urbanizagdo de
assentamento irregulares, com a manutengao da populagdo no proprio local,
dando inicio a processos de urbanizacdo, com a implantacao da infraestrutura e
regularizagdo fundiaria com a garantia da propriedade para essas familias
(Programa Habitar Brasil BID/IDB, 2010, p. 10).

Na Constituicdo Federal de 1988, enquanto grande marco da
redemocratizagao no Brasil, tratou de uma série de matérias que passaram a ter
a dimenséao de direitos, como aqueles de primeira dimenséo (vida, liberdade de
locomogéo, liberdade de opiniao, etc.) e direitos de segunda dimensao (direito a
saude, direito a alimentagao, direito a moradia, etc.) esses novos direitos se
organizam em politicas publicas nacionais, e conforme Prestes (2020), com a
dimensé&o de estado, e ndo de governo, ou seja, sdo politicas publicas de trato
permanente, que precisam se manter independentemente da troca de
representantes de quatro em quatro anos. Podendo mudar o formato, o modo
com que o tema € entendido, prioridades alteradas, mas ndo podem acabar, pois
sdo garantias do minimo existencial e constantes no nucleo duro do direito.

O Direito @ moradia foi inserido no texto constitucional no art. 6° da CF,
como um direito social, que é um direito fundamental. Dentro da perspectiva da
moradia, a habitacdo social passa a vigorar como um direito social e abrindo
espaco para a criagao de novos instrumentos, como o Estatuto da Cidade.

A partir do marco legal, Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, o Estatuto
da Cidade, uma série de conteudos nasceram buscando garantir o direito social
a moradia, o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da propriedade urbana
e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Nascendo matérias
como a usucapiao especial urbana, concessdo de uso especial para fins de
moradia, concessao de direito real de uso, a usucapiao coletiva, e neste universo
se insere a regularizagdo fundiaria, que surgiu como desenvolvimento de
mecanismo de acesso a cidade, e ndo s6 do legislativo, como também ja iniciada
pelo préprio Poder Judiciario através de Provimentos como o “Lar Legal’
(Resolugao n. 8/2014 do Conselho da Magistratura do Tribunal de Justica de
Santa Catarina).
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A legislacéo da regularizagao fundiaria surge pela primeira vez como um
“‘microssistema” conforme Sarlet e Prestes (2020), com a Lei Federal n°
11.977/09 — conhecida como Programa Minha Casa, Minha Vida — com
institutos e diretrizes préprios, possibilitando tratar, de modo compreensivo e
integrado, o ambito urbanistico, ambiental, administrativo, social, juridico e
registral das areas envolvidas.

Os programas de regularizagado fundiaria e urbanizacdo passam a ser
descritos como as agdes integradas em assentamentos informais visando as
melhorias das condigdes fisico-urbanisticas, ambientais, sociais e juridicas da
area proposta. Seu desenvolvimento depende de um plano, de politicas publicas
urbanisticas, de fiscalizagdo das agdes governamentais, de empenho do Oficio
Imobiliario e o protagonismo dos municipios e dos moradores como
imprescindiveis para a efetivagdo e conclusao do procedimento.

Apods alguns anos de experiéncia de regularizacdo fundiaria urbana a
partir do marco institucional representado pela Lei n° 11.977/09, o Poder
Executivo Federal editou a Medida Proviséria n° 759, de 22 de dezembro de
2016, convertida na Lei 13.465/17, que expressamente revogou os dispositivos
daquele diploma afetos ao assunto.

Neste percurso dos instrumentos de regularizagao urbana, os municipios
necessitam ir adequando seus programas de urbanizagédo e regularizagao as
ferramentas legislativas que foram sendo disponibilizadas, e alguns casos, até
mesmo o0s projetos iniciados ha décadas atras, mas com agdes em transito,
precisaram acompanhar e se ajustar as novas ferramentas e instrumentos
juridicos, para garantir a finalizagdo do projeto e o registro das areas.

No presente caso em estudo, a prefeitura de Floriandpolis implantou um
projeto de intervencao urbanistica e regularizacdo fundiaria na Regido Chico
Mendes, composta pelas comunidades: Chico Mendes, Novo Horizonte e Nossa
Senhora da Gloria e mais uma area margem da via expressa (BR 282),
localizada na regido continental de Florianopolis, area se caracterizava como
ocupacao irregular com uma area em torno de 130 mil m?, com uma populagéo
representada por 1.041 familias (Prefeitura Municipal de Florianépolis, 2019).

No ano de 2000, o Municipio de Floriandpolis assinou com a Unido, um

contrato de repasse para implantagdo de projeto integrado de Urbanizacédo de
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Assentamentos Subnormais, dentro do programa Habitar Brasil-BID-HBB,
através desse contrato foram executadas “diversas agdes, tanto na area e
desenvolvimento institucional como obras de infraestrutura urbana, servigos
sociais basicos, habitagbes e de desenvolvimento social e comunitario” (PMF,
2019).

A partir da data do contrato, no ano de 2000, foram iniciadas as
intervengdes que transcorreram no periodo de mais de 10 anos, no ano de 2014,
foram iniciadas as agdes e cadastro socioecondmico e pesquisa de avaliagao de
pOs ocupacdo, com vistas a titulacdo dos lotes, caracterizada como a ultima
etapa da regularizagao fundiaria e tendo como objetivo a finalizagado do contrato
Habitar Brasil BID — Chico Mendes. No ano de 2018 foi instituido (por meio do
Decreto n° 18.281) o Grupo de Trabalho para agdes da regularizagéo fundiaria
da area; e mesmo apds a execugao de varias obras, e varias tentativas de
prosseguimento das agdes, passados 21 anos desde a data de inicio do
programa o processo de regularizagao fundiaria ainda nao foi finalizado.

Peres (1994, p. 509) contribuindo para compreender os 30 anos de luta
por moradia em Floriandpolis, descreve o processo de ocupag¢ao da comunidade
Chico Mendes como a “ponta do iceberg”’, toda uma histéria de atrasos e
omissdes por parte do estado. Rematando o quadro de caréncias que se
desenvolveram nos demais assentamentos oficiais e privados da area,
desmascarando o discurso dos anos 70 da aclamada — casa propria - nos
projetos habitacionais populares. Com isso, o Autor evidenciou que a situagéo
em que vive esta populacio é o maior testemunho da distancia entre o discurso
e a pratica das acgdes estatais.

Desde entdo, significativos trabalhos académicos abordaram diversas
perspectivas deste projeto urbanistico na regido Chico Mendes.

Lopes (2000) Arquiteto e servidor publico do Municipio de Florianépolis
integrante da equipe da criagdo do Projeto Chico Mendes apresentou em sua
dissertagdo a experiéncia habitacional no municipio de Floriandpolis e os
projetos desenvolvidos, abordando as logicas e estratégias utilizadas para o
reassentamento desses espacos.

Korc (2005), acerca das agbes de negociacdo no processo de
remanejamento das familias atingidas pelo programa Habitar Brasil BID,
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levantando aspectos que influenciaram negativamente no processo de
negociagao na Regiao Chico Mendes;

Cardoso (2005), avaliou o procedimento da regularizagao fundiaria e o
programa habitar Brasil BID em alguns municipios de Santa Catarina, incluindo
a Comunidade Chico Mendes, sob os aspectos juridicos e administrativos, ao
final indicando a inadequacao e auséncia de estrutura nas prefeituras municipais
para o planejamento, execucdo, gestdo e manutengdo da politica de
regularizacao fundiaria.

Cervelin (2006), tratou do papel da Caixa Econdmica Federal — Caixa e
do servigo social na habitagao popular a partir do programa Habitar Brasil — BID
indicando os desafios para a gestdo e execugao das politicas habitacionais.

Lima (2006), apresentou estudo sobre as familias do Bairro Monte Cristo
em Floriandpolis na perspectiva da protecao social, e para tanto, expds a histéria
e organizacdo do bairro, as caracteristicas dos moradores, os meios de
subsisténcias e os servigos oferecidos, aspectos que possibilitam a formacao de
um panorama geral do contexto em que estavam inseridos.

Soares (2007), acerca do processo de negociagao no programa Habitar
Brasil BID, revelou uma relagdo ndo equanime entre o poder executivo local e
as familias em que tiveram suas casas atingidas pelo projeto urbanistico. Nesta
realidade o remanejamento e reassentamento das familias envolvidas no
programa corroboraram um processo de tensfes, insegurangas e
questionamentos que, de forma implicita, desvelam uma condigdo de nao
reconhecimento da cidadania subalternizada desses sujeitos de direitos.

No campo da sociologia politica, a analise de Rosa (2007), acerca de
género e habitagdo, na participagdo feminina na comunidade Chico Mendes,
também levanta questdes com relagao a inseguranga por parte dos moradores
de serem despejados no caso de inadimpléncia com os contratos firmados com
0 municipio de Floriandpolis/SC.

Silva (2008), no campo de conhecimento do Servigo Social, tratando da
analise da participagao social na experiéncia do Programa Habitar Brasil BID —
Regiao Chico Mendes demonstrou a negligéncia por parte do setor publico no
envolvimento dos moradores nos processos participativos e decisérios da

comunidade Chico Mendes.



21

Cardoso (2010) no campo da engenharia civil no estudo de caso do
Projeto Chico Mendes, Projeto Jaragua 84 e Projeto Morar Bem — Comunidades
Pedregal e Metropolitano - Sdo José, destacou que falta de experiéncia dos
gestores e técnicos e descontinuidade administrativa, a falta de um cadastro
territorial multifinalitario que contemplasse a realidade dos assentamentos
precarios uma maior priorizacdo das acdes de urbanizagao, em detrimento das
acgdes de carater social e juridicas.

Também na area da engenharia civil, Vendruscolo (2011), tratando do
cadastro territorial multifinalitario no exercicio da fungéo social da propriedade,
tendo o projeto de regularizagao fundiaria da comunidade Chico Mendes como
estudo de caso, indicou que um dos maiores entraves encontrados durante a
realizagdo das obras de regularizag&o fundiaria no projeto Chico Mendes foi a
auséncia de uma ferramenta capaz de contemplar a realidade dos
assentamentos precarios em toda sua amplitude e que o Cadastro Territorial
Multifinalitario auxiliaria no fornecimento do diagndstico da realidade da
comunidade local.

Justino (2011), tratando da trajetoria da politica de habitagdo em Santa
Catarina em tempos recentes (1986-2009), apontou no trabalho a atuacao do
Estado no que se refere a implementagao da politica de Habitagdo no caso das
8 cidades catarinenses participantes do Programa Habitar Brasil — BID,
abordando especificamente o projeto na Regido Chico Mendes.

No decorrer da pesquisa Justino (2011), indicou alguns pontos que
afetaram a implementagcdo do programa HBB, como o reduzido numero de
técnicos; auséncia de consultorias, sobretudo na area social, para especializar
0s agentes publicos; troca dos gestores municipais e sua influéncia e atraso no
tramite do programa; burocratizagdo no repasse de relatérios e liberagdo de
recursos para Caixa Econémica Federal; e por fim, apontando que a execucao
do programa ocorreu como um jogo de interesses politicos e que 0s municipios,
em sua maioria, ndo estavam aptos para executar um programa habitacional de
tamanha complexidade (JUSTINO, 2011, p. 153-154).

Luiz (2013), com o trabalho “Gente e Gesto na Cidade ‘Formalizada™
trouxe um contrapondo a intervengcdo na area Chico Mendes, denominado o
processo como “formalizagao”, em virtude da imposigao das caracteristicas da
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dita cidade formal, impactando na dinamica de vida urbana, sociabilizagéo e
seguranga desta comunidade. Segundo a Autora (2013, p.7), as ag¢des do
programa apesar de trazerem essa reestruturagao, “acabaram por desmobilizar
parte da populacdo em funcdo das mudancas de enderegos, perdas de
identidade e das relagcdes de sociabilidade”.

Santos (2018), na linha de pesquisa em educagdo, tratando do
confinamento e adultizacido da infancia da familia trabalhadora na comunidade
Chico Mendes, a autora aproximando-se do contexto investigado percorreu o
caminho historico da constituicdo da comunidade e o perfil das familias
residentes na comunidade Chico Mendes, apresentando elementos acerca da
constituicdo histérica e do processo de urbanizacao do Bairro Monte Cristo, que
foram utilizados na revisao bibliografica deste trabalho.

Foram analises, avaliacbes e criticas acerca das intervencgdes
urbanisticas e sociais na comunidade, e também do projeto de Urbanizagao do
Programa Habitar Brasil BID, como um todo. Apesar disso, com relagdo ao
procedimento registral da regularizagao fundiaria, todos os trabalhos apontaram
para ag¢des municipais como um processo em transito, e ndo se tem
conhecimento do estagio do procedimento e o porqué de mesmo apdés 20 anos
de seu inicio, a titulacdo dos ocupantes ainda nao foi formalizada.

Consciente das discussdes atuais e mais polémicas acerca do real efeito
da regularizagdo fundiaria, que por vezes, de forma errénea, pode se concentrar
apenas na regularizagao juridica e de reconhecimento de titulos individuais de
propriedade sem a adequacgdo urbanistica, ambiental e de integracao
socioespacial dessas areas e pessoas.

No presente caso, de forma inversa, houve a intervencao urbanistica por
parte do Municipio e o processo de regularizagao juridica ndo acompanhou o
projeto.

A regularizagdo juridica se refere a propriedade, ao parcelamento e
edificacdo do solo urbano e a legalizagao do registro constante no Registro de
Iméveis, considerada uma base de garantia ao morador de permanéncia no
local, segurancga individual e prevencgao de conflitos.

Desta forma, diante do exposto, o objetivo geral deste trabalho é

apresentar uma pesquisa empirica e multidisciplinar (juridica, registral,
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administrativa e social) voltada a analise do procedimento de Regularizagéo
Fundiaria Urbana na Regido Chico Mendes, auferindo seu atual estagio e
identificando os possiveis gargalos que impedem a conclusao do processo, para
que ocorra a respectiva titulacdo dos moradores da comunidade e a finalizacao
do contrato entre Municipio de Florianopolis e Caixa Econémica Federal.

Para tanto, buscar-se-4 uma compreensdo do contexto histérico das
ocupacodes hoje sob regularizagao; identificar as agdes propostas pelo Municipio
de Florianopolis para o projeto de Regularizagdo Fundiaria urbana; analisar o
tipo de Regularizagdo Fundiaria enquadrada pelo Municipio; comparar as agdes
indicadas em relatoérios para Caixa Econémica Federal com as acdes propostas
no Registro de Imoéveis; e por fim, analisar o status do procedimento, ou seja, em
que estagio se encontra e os entraves para conclusdo do processo de
Regularizagdo Fundiaria Urbana na Regido Chico Mendes.

A execugcao deste trabalho busca contribuir para uma melhor
compreensao do atual estagio do processo de regularizagdo fundiaria,
apresentando levantamentos que auxiliem na analise dos fatores que
influenciam como entraves para a efetiva conclusao o projeto de formalizagdo do
conjunto habitacional e de lotes da Regidao Chico Mendes que se encontram na
informalidade e a margem do sistema juridico/registral.

Com relagdo a aderéncia deste trabalho com o programa de pos-
graduacéao, a Regularizagao Fundiaria foi disposta no Estatuto da Cidade como
um dos um dos instrumentos juridico e politicos da politica urbana, ou seja, €
também uma das importantes ferramentas municipais para a gestao do territério.

A escolha do tema se deu, inicialmente, a partir de minha formacgao
profissional, primeiro como escrevente em Registro de Imoveis, tendo atuado por
cinco anos; e segundo, pelo exercicio, por oito anos, na advocacia voltada para
os temas de imobiliario, urbanistico, notarial e registral.

O tema também foi selecionado pela a partir da observacdo da
necessidade de estudos acerca da relevancia e utilizacdo do procedimento de
Regularizagédo Fundiaria no ambito municipal, valendo-se da Regido Chico
Mendes como referéncia, almejando fornecer uma pesquisa suficiente para

colaborar na aplicagdo do instrumento de regularizagdo urbana, visando a
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protecdo ao direito a moradia, principalmente compreendida pela populacao
socialmente vulneravel.

Na perspectiva social, busca-se pelo estudo da Regularizagdo Fundiaria
observar sua relagao enquanto instrumento para materializagcéo da fungao social
da cidade e do direito a moradia, taxativamente descrito no rol de direitos sociais
previsto no art. 6° da nossa Constituicado Federal de 1988, refletindo acerca dos
efeitos da titulagao dos ocupantes enquanto resgate da cidadania ou meramente
como uma resposta imediata a informalidade imobiliaria.

De outro lado, espera-se que as esferas publicas possam se favorecer do
presente estudo, visto que a analise dos fatores que impedem a conclusao da
Regularizagdo Fundiaria na comunidade do Monte Cristo, podem auxiliar na
identificacdo de gargalos na execugdo das atividades do procedimento em
outras areas regularizaveis.

Quanto a metodologia aplicada, considerando o acima exposto, a
presente dissertacdo possui carater exploratério, uma vez que busca
proporcionar uma visdo geral sobre um fato (GIL, 2008) que, neste caso, diz
respeito a identificagdo do estagio que se encontra o procedimento de
Regularizagdo Fundiaria na Comunidade Chico Mendes, da legislagao utilizada
no tramite do processo e dos entraves para a conclusdo do projeto de
regularizagéo.

Na escolha da estratégia de pesquisa, 0 método de pesquisa selecionado
foi o estudo de caso, enquanto pesquisa empirica que busca melhor
compreender um fendmeno contemporaneo, complexo e no seu contexto real.
Em relagcdo a abordagem do problema sera a qualitativa, recorrendo a
interpretacdo dos fendmenos e a percepcado da pesquisadora para realizar a
descrigdo dos mesmos, através do processo indutivo, ou seja, da analise de algo
especifico, observar uma situacdo para chegar a uma verdade (VIELA JUNIOR;
PASSOS, 2020, p. 19).

Como em toda pesquisa, devem ser consideradas as limitagcdes deste
trabalho. Neste caso, teve-se como uma das principais limitacbes a
impossibilidade do trabalho presencial em campo, com a elaboragdo das
entrevistas pessoais, visto que nao foram possiveis devido as regras de
distanciamento social decorrentes da pandemia do Coronavirus (Covid-19).
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Também, ha que pontuar que se trata de um projeto de regularizagéo
fundiaria em tramite, o que nao permite que se tenha resultados conclusivos
quanto a determinados aspectos.

Ha também se ressalta a dificuldade no acesso a informacdes, dados e
documentos publicos. Que pode ter se dado em razdo desta pesquisa avaliar,
de alguma forma, a prestacdo de um servigo publico. Mas também pela
dificuldade durante as regras de distanciamento social, de ter acesso a dados e
documentos digitalizados ou em formato digital. Que no presente caso acarretou
em atraso no processo de coleta de dados.

Contudo, a abrangéncia e complexidade do tema, possibilitou importantes
descobertas com relagdo ao tramite e estagio do processo de regularizagéo
fundiaria na Regido Chico Mendes, que trazem aprendizados significativos para
as politicas de habitacao.

Desta forma, para alcangar os objetivos da pesquisa, a investigacao foi
dividida em duas etapas principais: a primeira com a revisao de literatura e a
busca pelo estado da arte do processo de urbanizagao e regularizagao fundiaria.
Na sequéncia, pesquisa bibliografica de monografias, dissertagdes e teses sobre
aregiao, que permitissem o resgate dos processos de participagdo comunitarios,
e informagdes Programa Habitar e Habitar Brasil BID, possibilitando uma analise
retrospectiva.

A segunda etapa, contempla a coleta de dados que se deu através apenas
da técnica documental, visto que entrevistas nao foram possiveis.

A técnica documental se deu a partir de materiais que nao receberam
tratamento analitico, tendo tido como fontes primarias os documentos
compilados com esta pesquisa, em especial os fornecidos pela Secretaria de
Infraestrutura da Prefeitura Municipal de Florianépolis e 3° Oficio de Registro de
Imdveis de Floriandpolis, sendo eles:

a) Termo de Contrato entre o Municipio de Florian6polis e a Empresa
responsavel pelos trabalhos técnicos (lguatemi Consultoria e Servigos de
Engenharia);

b) Modelo do pré-contrato de compromisso de compra e venda entre o

municipio e os moradores;
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c) Portarias 670/2018 e 780/2018 com metas de finalizagdo dos
procedimentos de Regularizagdo Fundiaria; Documento técnico solicitando a
prorrogacdo do prazo de vigéncia do contrato entre o municipio e a Caixa
Econdmica Federal,

d) Atualizagado Cadastral e Avaliagdo Pds-Ocupacéo das familias na area
do projeto Chico Mendes;

e) Plano de Acgado para Continuidade no Processo de Regularizagéao
Fundiaria — Projeto HBB Chico Mendes (APENDICE — A);

f) Doc. Técnico n® 51/SMI/SHSA/DH/2020, Solicitagdo de Prorrogagao de
prazo de vigéncia do Contrato de Repasse n°® 0105619-80/2000 — HBB Chico
Mendes (APENDICE B).

Fornecidos pelo 3° Oficio de Registro de Imoveis de Floriandpolis:

a) Exigéncias legais de 13/08/2019, ref. ao protocolo 115.687(APENDICE
C); e

b) Mapa da area da Regularizagdo Fundiaria da comunidade Chico
Mendes.

A dissertacéao foi dividida em trés capitulos. O primeiro versando acerca
da ocupacao do solo urbano brasileiro, evolugao das legislagdes, principalmente
no que tange a ocupacéao do solo e regularizagao, diretrizes governamentais e a
crise habitacional brasileira e contextualizagdo historica da urbanizagdo em
Floriandpolis.

Ja no segundo capitulo, buscou-se entender a situagao fundiaria da area
de estudos, a comunidade Chico Mendes, abordando, para tanto, aspectos
histéricos, sociais e econémicos sobre a formagao da Regido e ocupagéo do
Bairro Monte Cristo, apresentacdo Programa Habitar Brasil BID-HBB,
desenvolvido na localidade.

No capitulo terceiro, apresenta-se 0 novo marco legal trazido com a
edicdo da Lei de Regularizag&do Fundiaria n® 13.465/17, que modificou em muitos
aspectos as experiéncias que o Municipio ja tinha com o tema. Buscou-se entdo
apontar de forma organizada os procedimentos e fases da regularizagéo
fundiaria, analisando-se em que estagio o procedimento se encontra, e os
entraves para conclusdo do processo de Regularizagdo Fundiaria Urbana na
Regido Chico Mendes.
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Por fim, apresenta-se as consideracoes finais, sintetizando os resultados

obtidos com a pesquisa e as referéncias bibliograficas.
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CAPITULO 1 — O PROCESSO DE URBANIZAGAO, OCUPAGAO DO
SOLO E LEGISLAGAO CORRELATA

Neste capitulo abordar-se-4 o processo de ocupacdo do solo e
segregacao socioespacial nas Cidades brasileiras. Recuperando os conceitos

do marco legal da legislacao urbanistica e regularizagao fundiaria.

1.1 PROCESSO DE OCUPACAO DO SOLO E SEGREGAGAO SOCIO-
ESPACIAL NAS CIDADES BRASILEIRAS

A América Latina é a regido mais urbanizada do mundo, mas também uma
das menos povoadas em relacédo ao seu territério. Conforme relatério da ONU-
Habitat, o programa da ONU para Assentamentos Humanos, 75% de sua
populagdo vive em cidades, uma proporgdo superior a do grupo de paises
desenvolvidos. Em que pesem as muitas diferencas existem entre os paises da
regido, “de modo geral, a urbanizagdo tem gerado processos renovados de
exclusdo social, crise habitacional, segregacédo espacial, violéncia urbana e
degradacgao ambiental” (ALFONSIN; FERNANDES, 2006, p.3).

Em tal processo de urbanizacao, a formacao de favelas nem sempre se
da do mesmo modo em todos os paises. Embora o padrao dominante global seja
a expulsdo dos pobres do centro, “algumas cidades do Terceiro Mundo
reproduzem a segregagao urbana a moda Estados Unidos, com a classe média
pds-colonial fugindo do nucleo para condominios fechados e para as chamadas
‘cidades periféricas”(DAVIS, 2006, p. 42).

Conforme Milton Santos (1982), numa perspectiva subcontinental, na
Ameérica Latina a reparticao da populagao dentro da cidade reveste-se de forma
variada, mas via de regra, se da através de uma segregagao espontanea
resultante de um jogo de fatores, que acabam por reunir aqueles com maior
poder aquisitivo numa parte da cidade, os individuos em situacdo de
vulnerabilidade social em outra, enquanto a classe média e classe média baixa
vivem numa disputa dos demais espacos disponiveis.

A segregacgao residencial, conforme Castells (1983, p. 250), € um

processo que origina a tendéncia a uma organizagdo em areas de
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homogeneidade social interna e de forte disparidade entre elas. E um processo
originado da localizagao diferenciada nos espagos urbanos das classes sociais
fragmentadas.

Para Villaga (2001, p. 143) ha segregacdes das mais variadas naturezas
nas cidades brasileiras, principalmente de classes e de etnias ou nacionalidades.
Contudo, o mais conhecido padrao de segregacéo € o do centro x periferia: “o
primeiro dotado da maioria dos servigcos urbanos, publicos e privados, € ocupado
pelas classes de mais alta renda. A segunda, subequipada e longinqua, €&
ocupada predominantemente pelos excluidos”. O autor também trata dos
conceitos de segregagao voluntaria e involuntaria, indicando o carater de luta da
segregacao e luta de classes, e complementa: “Se ha luta, ha, evidentemente
vitoriosos e derrotados. Os primeiros desenvolvem a segregacgao voluntaria e os
segundos, a involuntaria (p.147)”.

O reconhecimento da "cidade partida", da segregacado espacial, do
aumento da pobreza, do apartheid social, ja constituem uma progressao para
uma sociedade que é tao alienada em relagao a dimensao dos excluidos, neste

sentido, Maricato, descreve que:

A chamada "violéncia urbana" é uma manifestacido daquilo que se
procura tanto esconder, mas que extravasou seus espagos de
confinagéo. A representacgao elaborada pelas camadas dominantes, da
cidade hegemonica ou da cidade virtual, esta sofrendo um sério revés,
com o aumento da violéncia. A concretude escapa pelas frestas da
habil construcédo. Mas além dessa constatacdo que nao evita uma
abordagem dual, ha um ardil que exige reflexdo (MARICATO, 1995, p.
03).

Meyer (1979), descreve que o crescimento urbano no Brasil, enquanto
fendmeno segregacional € explicado pelo movimento do campo para cidade, em
funcdo da industrializacdo, criando o “exército industrial de reserva’. Para
alcancgar esses objetivos, a cidade cresceu atendendo os interesses econémicos
e muito precariamente os interesses dos habitantes. Conforme a autora, “os
aspectos patologicos deste desenvolvimento da rede urbana se manifestam na
proliferagdo de zonas de segregagao, nos suburbios mal equipados, nas cidades
dormitérios, enfim, na geragdo de uma marginalidade urbana” (p. 153).

A populagdo de baixa renda ao migrar para os centros urbanos sem

condi¢gdes de acesso a moradia regular, acabam por instalar-se em areas
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irregulares, como agentes modeladores na produgdo do espago urbano.
Conforme explica Correia (1993), a producao deste espaco €, antes de mais
nada, uma forma de resisténcia e ao mesmo tempo uma estratégia de
sobrevivéncia. As ocupagdes correspondem a uma solugdo de um problema
duplo, o da habitagéo e o de acesso ao local de trabalho.

Aponta Rolnik (1995, p.40 - 41), que hoje é de facil identificagdo os
territérios diferenciados, pois conforme a autora, “é como se a cidade fosse um
imenso quebra-cabeca feito de pecas diferenciadas onde cada um conhece o
seu lugar e se sente estrangeiro nos demais”. Este movimento de separagéo das
classes sociais e fungbes no espaco urbano que os estudiosos da cidade
chamam de segregacao espacial.

Os espagos segregados e permeados por desigualdades sociais,
geralmente apresentados nas regides metropolitanas brasileiras, sé&o

resultantes, principalmente, da ma distribuigdo de renda, conforme, Sugai:

Nos espacos intraurbanos que o separatismo social adquire
visibilidade através da segregacéao espacial, estudos recentes sobre a
criminalidade e a violéncia urbana sugerem que a disseminagdo da
violéncia mantém uma estreita relagdo com a segregacao espacial, a
qual contribui para ampliar o conflito. O fendmeno das segregacdes
que "destroem morfologicamente a cidade e ameaca a vida urbana",
nao resultam de acasos e nem de conjuntura locais, alertava Lefebvre.
A segregacao prevalece porque "social e politicamente, as estratégias
de classe visam a segregagéo (2002, p. 12):".

Villaga (2003, p. 342) também aponta a segrega¢gao como um mecanismo
de dominacgao e exclusdo, na medida em que “[...] impede ou dificulta o acesso
dos segregados a algum servigo, beneficio, direito ou vantagem, seja publico,
seja privado. Pode ser o conforto de um servigo de transportes, um bom parque,
0s servigos publicos”. J4 no caso da segregacao espacial urbana, esta atua
através da acessibilidade e mobilidade na cidade, ou seja, “[...] através das
facilidades ou dificuldades de locomogao no espaco urbano. [...] entendendo-se
acessibilidade em termos de tempo e custo de deslocamento no espago urbano”.

O processo de segregagao social e exclusao espacial € um processo
histdrico, estrutural e que marca a légica do sistema capitalista de produgao do
espacgo, que procura sempre novos empreendimentos, novas localizacdes e

incentivam da aglomeragao por meio da especulag&o imobiliaria, processos que
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servem como motrizes na proliferacdo de formas de ilegalidade nas cidades e
que tem caracterizado crescimento urbano brasileiro.

O limitado acesso legal a propriedade fundiaria vivenciado pela vasta
maioria de brasileiros, com pregos da terra altos e os salarios baixos, forca
muitos deles a alguma forma de acesso ilegal a propriedade fundiaria e a
autoconstrucao de suas moradias, resultando com severas consequéncias para
a cidadania civil. Conforme descreve Silva, (2000, p.87) “a irregularidade produz
as unicas solug¢des de moradia cujo custo é suportavel pela populagao de baixa
renda”. O espaco urbano € distribuido e separado por um processo de selecao
econdmica, no que Holston denomina de “distribuicdo centrifuga da
desigualdade”, resultando numa distribuicéo seletiva das areas na cidade e dos
direitos dos seus cidadaos, fazendo com que a “segregacao espacial e a
diferenciacao da cidadania tornassem-se processos simultdneos para essa
parcela da populagao”, (HOLSTON, 2013, p. 255).

Neste sentido, Holston (2013), também indica que as classes
trabalhadoras do Brasil vém articulando uma formulacao diferente de cidadania,
uma “cidadania estranhada”, uma cidadania que administra as diferengas sociais

legalizando-as de maneiras de legitimam e reproduzem a desigualdade:

Depois de 1930, essas regides afastadas se tornaram praticamente as
Unicas areas em que os trabalhadores estabelecidos e os novos
imigrantes conseguiam garantir uma residéncia na economia urbana
do Brasil que se industrializava. E fizeram-no construindo barracos
numa subdivisdo periférica que quase sempre era ilegal e nao
dispunha dos servigos de infraestrutura. (HOLSTON, 2013, p. 204-
205).

A ideia de que as parcelas pobres residentes nas metropoles sdo usadas
como reservatorio de mao de obra, tratadas como excluidos sociais e
condenados a subcidadania, segundo Kowarick (2009, p.8), a chamada
subcidadania, entendida pelo autor como o “processo politico que produz uma
concepgao de ordem estreita e excludente” que se mostra na “irregularidade,
ilegalidade ou clandestinidade face a um ordenamento juridico-institucional que,
ao desconhecer a realidade socioecon6mica da maioria, nega o0 acesso a
beneficios basicos para a vida nas cidades”.

Kowarick, (2009, p. 67 a 69), também descreve acerca da vulnerabilidade

socioecondmica e civil de parcela da populagao brasileira que vive em situacao
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de desprotegcdo no que se refere as garantias de trabalho, saude, saneamento,
educagao que caracterizam os direitos sociais basicos da cidadania. O termo
vulnerabilidade socioeconémica e civil € aplicado em alusao ao desrespeito aos
direitos civis, principalmente no que tange a igualdade perante a lei, da
integridade fisica das pessoas e dos direitos sociais no Brasil — direitos como o
acesso a moradia digna, servigos meédico-hospitalares, assisténcia social, niveis
de remuneracdo adequados.

Entre as situagdes de desprotegéo de direitos e garantias, o autor destaca
a questao habitacional, que ndo pode ser reduzida apenas a sua localizacao e
os servigos existentes no bairro que se localiza, mas também a qualidade da

moradia:

[...] ha um componente vital na determinacdo do padrédo de vida
urbana, a moradia. Ele deve ser ressaltado devido a precariedade de
boa parcela das habitagdes e porque inexistem politicas habitacionais
massivas voltadas para a populagcdo de baixa renda. Refiro-me
particularmente as favelas — entendidas como ocupacédo de terra
alheia, publica ou privada, cujas unidades habitacionais, barracos de
madeira ou casas de alvenaria, estdo presentes em boa parte das
cidades médias e grandes do Brasil, muitas situadas em zonas
insalubres ou em areas de risco (KOWARICK, 2009, p.81).

Fernandes, 2007, investiga que nos assentamentos informais a falta de
seguranga da posse, vulnerabilidade politica e baixa qualidade de vida séo
caracteristicas na vida dos seus ocupantes, resultam ndo somente do padrao
excludente dos processos de desenvolvimento, planejamento e gestdo das
areas urbanas, mas também da natureza da ordem juridica em vigor. Os grupos
sociais mais pobres ao longo do processo de urbanizagédo intensiva e dos
mercados de terras especulativos, ndo tém tido acesso a condi¢gbes adequadas
e acessiveis a terra urbana e a moradia, assim provocando a ocupagéo irregular
e inadequada do meio ambiente urbano.

No debate sobre a cidade planejada e a ndo-planejada, Blay (1979) frisa
que as cidades, sobretudo as maiores, foram se expandindo mediante condi¢des
de vida desequilibradas. Ao lado de bairros dotados de infraestrutura urbana,
saneamento e servicos necessarios a uma adequada condicao de

habitabilidade, criaram-se outros carentes de qualquer servigo publico. A
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diferencga entre os precos dos terrenos e do poder aquisitivo dos moradores, os
selecionava numa ou outra area.

Ressalta Rolnik (2015), que a formagao de bairros categorizados como
“‘ilegais” ndo pode ser absolutizada, pois ha casos em que os habitantes que
vivem em sistemas de posse que podem ser considerados paralegais ou quase
legais, tolerados e legitimados por leis. A formagédo desses bairros ndao tem

necessariamente a violagao da lei como origem, pois, conforme a Autora:

Quando os futuros moradores ocupam a terra vazia, sem
consentimento de seu proprietario, estdo em principio, violando a lei e
podem estar sujeitos a punigdes legais por isso. Entretanto, em muitos
casos, a terra pode nao ter “proprietario” formal ou, ainda, ser objeto
de disputa de varios postulantes. Assim, mesmo numa situagao que
parece, a principio, claramente configurada como ilegal, a presenca
dos ocupantes pode nao ser imediatamente contestada levando muitas
vezes a consolidagao da ocupacgao. (Rolnik, 2015, p. 175)

A moradia ilegal ndo & s6 uma incerteza estatistica “¢ também uma
experiéncia vivida de complexa ambiguidade, mesmo que muitas das suas
consequéncias sejam brutalmente precisas”. Quando um lote ilegal é adquirido,
as pessoas nao conseguem obter o registro do imovel até que seja corrigida a
irregularidade do loteamento. Os compradores/moradores podem até obter
documentos de quitagdo com base nesses registros, que em ultima analise séo
irregulares, mas estao sujeitos a contestacao por parte do proprietario do imovel.
Os titulos de promessa ou compromisso de compra e venda podem provar a
boa-fé na aquisicdo e a preferéncia na compra, mas n&o séo titulos legitimos e
privam os compradores do sentimento de propriedade do imével. (HOLSTON,
2013, p. 283).

Conforme anteriormente indicado, € importante observar que na situagao
juridico imobiliaria ha um escalonamento do tipo de irregularidade, podendo
relacionar-se a propriedade em si e sua aquisi¢cdo, ao parcelamento do solo
urbano - que pode ser irregular, clandestino ou ilegal, outra ainda, de forma
adjacente, a irregularidade da edificacdo, que esta relacionada ao direito de
construir.

Morar irregularmente pode significar uma condigcdo de inseguranga

permanente; e por esta razdo, além de um direito social e coletivo, a moradia
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regular também reflete em outros direitos constitucionais, como a saude, a
educacao, o lazer e o trabalho.

Diante disso, a produgdo socioeconémica e politico-juridica da
informalidade urbana é uma realidade dos municipios brasileiros que
paulatinamente vai se ampliando e adquirindo contornos de irreversibilidade,
impedindo sua paralisagao e tornando improvavel — e por vezes indesejavel - o
desfazimento dos lotes e a realocagao dos moradores das areas ja constituidas,
restando ao poder publico buscar tratativas através de programas para a
implementacdo de obras de infraestrutura, prestacdo de servigos publicos e
titulacdo dos ocupantes.

Conforme indica a cartilha de regularizagao fundiaria do Ministério das
Cidades (atual Ministério de Desenvolvimento Regional), a informalidade urbana
ocorre na quase totalidade das cidades brasileiras e embora nao
exclusivamente, a irregularidade €, em sua maior parte, associada a ocupagoes
de populacao de baixa renda que historicamente nao tiveram acesso a produgcao
formal de habitacdo, e, como consequéncia, € impedida de concretizar, no
quadro da legalidade, seu direito a cidade e exercer plenamente sua cidadania
(Ministério das Cidades, 2012, p.8).

A intervencdo do estado torna-se indispensavel através de
financiamentos, na producdo direta de habitagdes e/ou o procedimento de
regularizagcdo fundiaria. Essa intervengcdo acontece de forma paliativa e
sedimentada. “Assim, ao mesmo tempo em que para os equipamentos de saude
ha o individuo saudavel, para a legislagdo urbana ha a casa saudavel, o bairro
saudavel” (Rolnik,1995).

Os processos de segregacgao social e exclusdo espacial sao resultados
do restrito acesso a terra formal e caréncia habitacional brasileira, que somada
a precarizacao das relagdes de trabalho e a baixa resposta do Estado ao desafio
imposto, resulta num padréo de informalidade fundiaria que atinge a maioria das
cidades no pais, e nao diferente é a situagcao fundiaria e habitacional na capital
de Santa Catarina, conforme sera brevemente descrito no tépico posterior, em
especial da Regiao Chico Mendes, localizada no Bairro Monte Cristo, area

continental de Floriandpolis e recorte espacial deste trabalho.



35

1.2 PROCESSO DE URBANIZAGAO EM FLORIANOPOLIS

A proposta deste segundo titulo é discorrer acerca do processo da
expansao urbana do Municipio de Floriandpolis nas ultimas décadas. Para tanto,
buscou-se elaborar um referencial histérico a fim de resgatar este processo da
organizagdo espacial, por ser a partir desse periodo que comegaram as
ocupacgdes e as politicas publicas urbanisticas.’

A cidade de Floriandpolis € a capital do Estado de Santa Catarina,
localizada no litoral do estado e na regiao Sul do pais. O municipio € composto
pela ilha, algumas ilhas circundantes e uma parte continental, que integra a
Regidao Conurbada com outros trés municipios (Palhoga, S&o José e Biguagu).
Segundo dados do IBGE (2020), s6 a capital tem a area da territorial de
674,844km?, com uma populagao de 421.240 no ultimo censo (2010), estimada
em 500.973 mil pessoas em 2019. E o segundo municipio mais populoso do
estado (apo6s Joinville) e o 48° do Brasil (IBGE, 2020).

Regiao Metropolitana de Floriandpolis — RMF, inicialmente criada pela Lei
Complementar Estadual n.° 162, de 1998, foi extinta pela Lei Complementar n.°
381, de 2007 e reinstituida pela Lei Complementar Estadual n.° 495, de 2010,
tem seu nlcleo formado pelos municipios de Aguas Mornas, Anténio Carlos,
Biguacu, Floriandpolis, Governador Celso Ramos, Palhoga, Santo Amaro da
Imperatriz, Sdo José e Sao Pedro de Alcantara, com uma populagao estimada
total pelo IBGE de mais de um milhdo? de pessoas (IBGE, 2019).

Florianopolis, no periodo colonial denominada de Nossa Senhora do
Desterro, foi fundada no século XVII por imigrantes acorianos, tendo como

principal atividade econbmica a portuaria, além da pesca e agricultura de

' Conforme Campos (2009, p. 27), o programa federal “Minha Casa Minha Vida” privilegiava os
financiamentos habitacionais nas regides metropolitanas com maior limite para financiamento,
prejudicando Floriandpolis e cidades do entorno, devido a extingao legal da regido
metropolitana em 2007. Em 2009, o Autor indicava uma forte pressao por parte de empresarios
da construcéo civil e populagao para a novamente restabelecer a regido metropolitana, como
de fato ocorreu em 2010.

2 Conforme estimativa realizada pelo IBGE no ano de 2019, a Regido metropolitana de
Florianépolis possui uma populagéo de 1.046.358 pessoas (IBGE, 2019).
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subsisténcia. A caracteristica predominantemente portuaria desenvolveu-se por
cerca de trés séculos, modificando-se somente quando da decadéncia desta
atividade e da inser¢ao de uma malha viaria, conectando a cidade com o restante
do pais. (LOPES, 2005).

No século XIX, Desterro foi elevada a categoria de cidade; em 1823 torna-
se a Capital da Provincia de Santa Catarina; em 1889, com o advento da
Republica, as resisténcias locais ao novo governo provocaram um afastamento
do governo central e a diminuigdo dos seus investimentos. Em 1894 apos a
vitéria das forgas armadas comandadas pelo Marechal Floriano Peixoto, em
homenagem ao Oficial, determinaram mudanga do nome da cidade para
Florianopolis (IBGE, 2017).

O desenvolvimento portuario e comercial do século XIX repercutiu em
uma expansao urbana, que segundo Oswaldo Cabral (1979, p. 243) alterou o
eixo preferencial de desenvolvimento urbano. As transformacgdes ocorridas se
caracterizam pelo surgimento da classe média e pela estruturagdo das classes
sociais. Em Florianépolis, esta nova classe social se localizou inicialmente na
parte insular, nos caminhos que ligavam o nucleo urbano com os fortes ao norte.

Analisando o processo de separacgao espacial das classes sociais em no
século XIX, Sugai (1994, p. 26), descreve que ocorreram importantes alteragdes
na estrutura urbana de Floriandpolis concomitantemente ao surgimento das
classes médias na cidade, processos que evidenciaram a separacao das areas
residenciais das classes sociais no espago urbano. “O afastamento da
populacdo mais pobre que habitava os corticos e das atividades comerciais
menos “nobres” as camadas sociais de mais alta renda efetuaram o
deslocamento de seus sobrados para as primeiras quadras do Largo”.

Sugai (1994, p.27) também indica a mudanga de ocupagao dos setores
mais ricos ocorreu no eixo oeste como direcao da expansao urbana, por um lado,
para separar-se da area que concentrava a populagao mais pobre e, por outro
lado, para permanecer préximo a area do Lago do Palacio, atual Praga XV de

Novembro.
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Esta localizagdo recebeu no principio uma ocupacéo por chacaras® que
foram loteadas no inicio do século XX com os desenhos das ruas alinhados aos
interesses dos proprietarios fundiarios. “Esta area recebeu diversos
melhoramentos em infraestrutura por parte do Estado, tornando-se cada vez
mais diferenciada em relagdo as demais”, demonstrando a influéncia dos
proprietarios na escolha da localizagcdo das melhorias publicas nesta época
(LOPES, 2005, p. 18).

Aponta Peres (1994, p. 442), que foi a partir da implantagdo da ponte
Hercilio Luz, que a cidade cresceu na parte continental:

A partir de la implantacién del puente “Hercilio Luz®, la ciudad creci6
hacia su parte continental, empezando um processo de incorporacion
de los pequefios nucleos histéricos. En virtude de la expansién de la
gestion publica, principalmente a partir de los afos 30 y 40, la poblacién
fue creciendo y aumentando las exigéncias de servicios e
infraestructura. EI  periodo posguerra fue una nueva fase de
crecimiento que se explico por la coyuntura del conflito mundial, donde
los paises periféricos impulsaron el modelo de sustitucion de
importaciones, y por um momento de expansion de la actividad publica
(PERES, 1994, p. 442).

As novas ligagdes rodoviarias que surgiram com a constru¢cdo da ponte,
estruturam a malha urbana e também alteraram a dinamica da cidade, com
modificagdes na distribuicdo da populagédo no solo urbano, cita Lopes (p. 9,
2005), que na alteracdo do direcionamento do fluxo interno, que antes se
direcionava para a orla sul e agora privilegiava o sentido leste-oeste. “Estas
alteragdes se processaram ao longo dos anos durante a estruturagédo do sistema
viario, que se expandia e se adaptava ao novo gerador de fluxos, a ponte”;
modificando consequentemente o mercado imobiliario local.

Contudo, a ponte Hercilio Luz n&o trouxe o progresso esperado nas
atividades comerciais, ja que atendia uma ligagdo imediata entre a ilha e o
continente sem impactar economicamente a nivel regional. Enquanto outras
regides do pais o processo de industrializagcdo evoluiu, Floriandpolis

permaneceu na margem desse processo pelo menos até o inicio da década de

3 Segundo Sugai (1994, p.22), as chacaras apresentavam arquitetura completamente diferente
das edificagdes urbanas, eram delimitadas pela ocupacéo total do lote. As casas das chacaras
ficavam afastadas da rua e dos demais limites do terreno; constituiam-se edificagdes espacgosas,
confortaveis, com ventilagdo e iluminagao direta em todos os ambientes, e possuiam ainda
amplos jardins, pomar e quintais.
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50. Marcando novo periodo de crescimento para a cidade (PERES, 1994, p. 441-
442).

Campos (2009, p. 87), analisando crescimento urbano e a dindmica da
construgdo civil na segunda metade da década de 60, assevera que a década
de 60 foi o momento mais relevante da expansdo urbana na Regido
Metropolitana de Florianépolis comecando, pela capital do estado, passando
depois pelo municipio de Sdo José e se estendendo, posteriormente, aos
municipios de Palhoga e de Biguagu.

A partir de 1970, apesar do incipiente desenvolvimento industrial e do
crescimento das atividades do setor terciario, Floriandpolis e municipios
limitrofes refletiam as condi¢des gerais da economia nacional, evidenciando-se,
em especial, no aumento da especulagcdo e das atividades imobiliarias, na
ampliagao de orgaos da administracédo publica, no movimento de migrantes que
se instalaram nas encostas dos morros, e principalmente, nas periferias urbanas
da area continental (SUGAI, 1994, p.96-97).

O periodo dos anos 1970-1980, foi caracterizado pela enorme expansao
da gestao publica, sob a centralizagao politico-administrativa do regime militar,
com "boom" de imodveis, servigos e mais tarde (década 80) do turismo. Mas
também, na perspectiva de Peres, (1994, p. 445), cresceu enormemente o
processo de pauperizagdo urbana com o incremento de areas chamadas de
“carentes” combinado a acelerada deterioracdo de sua infraestrutura urbana,
tanto pela falta de investimentos, como a crise que assolou o pais desde o fim
dos anos 70. A partir da metade da década de 80, na medida em que
Florianopolis cresceu de forma acumulativa em fungdo do desenvolvimento das
diversas regides do estado, experimentou também o processo migratorio destas
regides, com o surgimento dos “sem teto”.

Tratando do processo de urbanizacdo na area conurbada de
Florianopolis, resumidamente, Sugai, (2009, p.169) classifica em trés momentos
em que a ocupacao do solo pela populagao pobre se deu de forma mais evidente
e intensa: Primeiro periodo ao final do século XIX, apdés a abolicdo da
escravatura, com a ocupacao das terras situadas na base do Macico Central do
Morro da Cruz; segundo momento se da a partir do processo de migragao rural-
urbano dos anos 1960, quando a populagdo de mais baixa renda chegava a
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Floriandpolis ocupando as encostas do macico central e as periferias na parte
continental; e terceiro momento, na década de 90, periodo de expressiva
expansao da ocupacao informal, ao mesmo tempo a elevacao do rendimento
meédio da populacéo local, ao processo migratério e também ao aumento do
processo migratério, resultando num aumento das desigualdades sociais no
contexto conturbado.

Neste periodo, indica Canella (2011, p. 74) que os investimentos em
Santa Catarina, assim como nos demais estados brasileiros, foram insuficientes
para cobrir a demanda exponencial de migragédo urbana, resultando num déficit
habitacional que majorava proporcionalmente. A chegada de uma populagao de
classe média em Florianépolis também contribuia para aumentar a especulagcao
imobiliaria na capital. “Por essa perspectiva, ndo soa como tao surpreendente a
perturbacdo da ordem da pacata Floriandpolis pelos movimentos dos anos 1980,
quando a cidade registra seus primeiros conflitos em torno da questao do solo
urbano” (Canella, 2011, p. 74).

Na década de 1990 intensifica-se o processo migratorio, acompanhado
do aumento das desigualdades sociais, marcando o crescimento das
desigualdades em processo correlacionado a elevagao do rendimento médio da
populagao de Floriandpolis. O processo migratorio abrange ndo somente novos
moradores, mas também, os residentes do proprio municipio que se deslocaram
dos distritos onde residiam apds a valorizagdo imobiliaria decorrente da
transformacdo em balnearios. “Parte significativa dos que compuseram as
primeiras ocupagdes eram antigos moradores que sofreram com a ldgica
especulativa estabelecida na cidade e na ocupacgao do solo urbano” (CANELLA,
2011, p.72).

Avaliando o padrdo urbano-habitacional implantado em Florianépolis,
Pereira, Pereira, Szlics, Peres e Silveira sintetizam fatos que impactaram o
espaco urbano-habitacional da regido de Florianépolis:

a) expansao da estrutura urbana e dos 6rgéos estatais (1960-1970);
b) crescimento e caracteristicas da habitagdo de interesse social na
Regidao de Floriandpolis: desenvolvimento de indicadores para
melhoria do setor reestruturagdo do capital comercial, imobiliario e
turistico (1970-1990);

c) periferizagao e conurbacao de Florianépolis com os trés municipios
vizinhos;
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d) identificagdo do conjunto habitacional como elemento de
deterioragao e segregacgao urbano-habitacionais -resultado da politica
da COHAB (Companhia de Habitag&do) na regiao;

e) expansdo das areas carentes (em 1992 em mais de 40 areas) e
surgimento dos sem-teto em meados dos anos 80 e sua generalizagao
no inicio dos 90;

f) processo de privatizagao e desregulagéo do solo urbano, resultando
na segmentagéo espacial e social;

g) agravamento do déficit e caréncia habitacional na regido (2002,
p.162-163).

Os autores complementam, indicando que estes fenbmenos vém se
transformando em tendéncias, agravando-se através de uma politica de
desregulagdo da gestdo publica, da privatizagdo das areas publicas e do
incentivo ao surgimento dos mega projetos implementados principalmente na
orla norte da ilha (PEREIRA; PEREIRA; SZUCS; PERES; SILVEIRA, 2002, p.
163).

No periodo de 1997/2000, Floriandpolis deu impulso a implantagcdo de
projetos habitacionais, com a injecdo de 4,2 milhdes de reais de recursos
proprios e cerca de trés milhdes de recursos oriundos do Governo Federal,
através do Programa Habitar Brasil. Por conta deste Programa foram executados
0s seguintes projetos: Conjunto Habitacional Vila Unido, com 159 habitagdes
para atender familias vitimas de enchente de 1995 e familias removidas das
margens da Via Expressa (BR 282); Conjunto Habitacional Vila Cachoeira,
localizado no Bairro Saco Grande com 205 habitagdes para atender familias
removidas da Via Expressa (BR 282) e Regido Chico Mendes com 140 moradias.
(SILVA, 2009, p. 49)

Campos, (2009, p.88), descreve o periodo de 2000 como de uma
“explosao imobiliaria”, sendo este periodo, intensificado pela difusdo publicitaria
de Floriandpolis como a capital das belezas naturais, segurancga e tranquilidade,
resultando num “verdadeiro “tsunami imobiliario”, que surge entre o final da
década de noventa do século XX e o inicio do novo milénio, persistindo até os
dias atuais”, e que, na visdo do autor, se traduz num novo marco na industria da
construcdo civil e na expansao urbana local, provocando uma verticalizagéo
generalizada em diversas partes da Regido Metropolitana de Florianopolis
(Campos, 2009, p. 88).
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Conforme pesquisa apresentada por Saboya e Bueno (2016, p. 135) o
crescimento da populacédo da Area Conurbada de Florianépolis foi de 3,5 vezes,
entre 1970 e 2010, uma velocidade superior a estadual, que dobrou sua
populagdo no mesmo periodo. Conforme os autores, tal crescimento
populacional refletiu o intenso dinamismo migratério decorrente da vinda de
outros estados e de outros municipios catarinenses a cidade de Floriandpolis.
Sendo a Capital “o novo endereco de muitas familias de classe média de outros
estados do Sul e do Sudeste do Pais, cujas propaladas caracteristicas de

qualidade de vida funcionam como atrativo a essa camada social”.

Tabela 1 - Populacédo e Taxa de Crescimento Geométrico Anual

Populacao absoluta (habitantes) | Crescimento anual (%)

Municipio

1970 1980 1991 2000 2010 | 7080 8091 9100 0010
Floriandpolis 138 337 187 880 255390 342 315 421240 3,11 2,83 3,31 2,10
Sao José 42535 87 822 139 493 173 559 209 804 1,52 430 2,46 1,91
Palhoca 206 52 38023 68 430 102 742 137 334 6,29 549 4,62 2,94
Biguacu 153 37 21 441 34 063 48077 58 206 341 4,30 3,90 1,93
Total da ACF 216 861 335 166 497 376 666 693 826 584 4,45 3,65 3,31 2,17
Total da RMF 335492 454519 629 183 816315 1012233 3,08 3,00 2,94 2,17
Total de SC 2930411 3687652 4538248 5349580 6248436 2,33 1,90 1,84 1,57

Fonte: Fonte: Elaboracé@o Saboya, Reis e Bueno (2016); Dados adaptado IBGE.
Notas: ACF: Area Conurbada de Florianépolis; RMF: Regido Metropolitana de Florianodpolis;
SC: Estado de Santa Catarina

Conforme pesquisa realizada entre 2004 a 2006 pela Rede Infosolo,
intitulada “Mercados informais de solo nas cidades brasileiras e o0 acesso dos
pobres ao solo urbano”, estudos acerca do mercado imobiliario em
assentamentos informais de baixa renda em oito regides metropolitanas do
Brasil. Florianépolis foi uma das regides metropolitanas descritas no trabalho,
retratando um quadro geral das condigbes e espacializagdo da pobreza, como
nos demais municipios estudados.

A Capital Catarinense apresentou uma dicotomia no que se refere a
infraestrutura fornecida na cidade. Algumas areas com boa infraestrutura e
servigos urbanos, e em outras regides, como exemplo as comunidades pobres

do Macico Central, habitantes vivendo sem sistema de saneamento, em casas
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precarias, sem a infraestrutura e os servigos adequados e, muitas vezes,
convivendo com a violéncia gerada pelo trafico de drogas. Segundo dados do
relatorio, cerca de 10% da populagédo da area conurbada de Florianépolis vive
abaixo da linha de pobreza, com 64,2% destes habitando em bairros da parte
continental (INFOSOLO/UFSC, p. 35).

Entre as 83 favelas da area conurbada registradas na década de 90,

conforme o estudo citado:

Floriandpolis possuia 55 areas de assentamento precario, enquanto os
municipios de Sao José, Palhoca e Biguagu, juntos, possuiam 28
areas. O presente estudo constatou a existéncia atualmente de 61
areas de assentamento precario na capital € 108 nos outros municipios
as areas conturbadas. Nestes municipios ocorreu o0 expressivo
aumento de 28 para 108 espagos de pobreza (INFOSOLO/UFSC,
2005, p.35)

Os estudos do grupo INFOSOLO/UFSC indicaram uma série de aspectos
relativos ao crescimento da informalidade e sua dindmica espacial na area
conturbada, dentre os quais destacam-se: o crescimento quantitativo das
populagdes de baixa renda na parte insular e continental; a densificagdo da
ocupacao da populacdo de baixa renda na parte central da ilha; a expansao
periférica das ocupagdes na ilha e a generalizagao do processo de periferizagéo
em diregdo aos municipios vizinhos a Florianopolis (INFOSOLO/UFSC, 2006, p.
44).

Neste sentido, observa-se que os mesmos investimentos publicos que
modernizaram e alavancaram o crescimento de Floriandpolis também
reforgcaram um crescimento desigual promotor de exclusdo social, conforme
Canella (2011, p.65):

Floriandpolis cresceu, mas de modo desigual, reforgando o poder de
uma classe e gerando exclusdo social. Os efeitos do processo de
modernizagao voltaram-se contra a populagido: as transformacodes
econdmicas incidiram sobre o espago urbano afetando antigos modos
de viver da populagao nativa. Ao impor novas formas de sociabilidade,
as quais se estabeleceram a partir de novos ordenamentos e
disposigdes sobre o viver na cidade, as mudangas na cidade
produziram exclusdes e segregaram regides. Ao estabelecer como e
onde construir, a disposicado das casas, os tipos de moradia, o



43

ordenamento das vias publicas, as regras de convivéncia nos espagos
publicos, a nova ordem que se consolidou em Florianépolis fez com
que alguns grupos sociais ndo mais encontrassem respaldo para suas
antigas formas de viver.

O processo de urbanizagao e a situagao da moradia em Floriandpolis se
traduz numa luta constante para classes menos favorecidas, tanto financeira,
como socialmente, e demanda por respostas juridicas e econbmicas, que na
maioria das vezes nao s&o efetivamente implementadas pelo Municipio. E ampla
a problematica da insuficiéncia da moradia adequada e da efetivacdo do Direito
a ela, gerando contextos urbanos de ocupacgodes irregulares e, inicialmente,
juridicamente desprotegidas. Em resposta a esse contexto, aos poucos a
legislagdo vem desenvolvendo algumas ferramentas, como exemplo a

regularizagao fundiaria, as quais lentamente vao sendo postas a prova.

1.3 MARCO LEGAL DA LEGISLACAO URBANISTICA E REGULARIZACAO
FUNDIARIA

Grande parte dos desafios indicados no titulo anterior, direta ou
indiretamente estdo ligados a alguma forma de uso, propriedade ou posse de
areas publicas ou privadas. A no¢ao de propriedade, nascida nos primoérdios das
formacodes sociais, assumindo a complexidade das relagdes atuais, encontra-se
intimamente vinculada a vida cotidiana no pais, seja em ambientes urbanos, seja
também em areas nao urbanas ou rurais. De qualquer forma, para os fins ora
pretendidos e até mesmo pelas maiores implicagcdes de seu uso e, sobretudo,
consequéncias deste uso, a propriedade urbana requer atencao, razao pela qual
serao feitas consideracdes pontuais neste sentido.

O Direito a moradia, formulado no art. 6° da Constituicdo da Republica
Federativa de 1988, com o advento da Emenda Constitucional 26/2000, ndo se
confunde com o Direito de propriedade privada do art. 5°, XXIl, daquela mesma
Carta. Pois, conforme, Oliveira (2017, p.29), o acesso a propriedade privada é
possivel por variadas maneiras de aquisi¢ao, e, indiferentemente da maneira

pela qual se atinge o acesso a ela, a propriedade € uma significativa e segura
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forma de acesso estavel a moradia, nos aspectos tanto legais quanto
psicoldgicos.
Ainda quanto a diferenciacdo do Direito a moradia e do Direito a

propriedade privada, Sarlet (2007, p.351):

[...] o Direito a moradia nao se confunde com o Direito de propriedade
(e o Direito a propriedade). Muito embora a evidéncia de que a
propriedade também possa servir de moradia ao titular e que, para
além disso, a moradia (na condigdo de manifestagao de posse) acaba,
por expressa previsdo constitucional e em determinadas
circunstancias, assumindo a condigado de pressuposto para a aquisi¢ao
da propriedade (como ocorre no usucapido constitucional), atuando,
ainda, como elemento indicativo do cumprimento da fungao social da
propriedade

A partir da Emenda Constitucional 26/2000, o Direito @a moradia passou a
ser expresso também em outras iniciativas infraconstitucionais. Em seu texto foi
estabelecido uma forma de efetivacdo caracterizada pela titulacdo da
propriedade a partir de areas irregularmente ocupadas. “Se de um lado a nova
forma de regularizagcdo fundiaria se constituiu num alcance maior quanto a
oportunidade de efetivacao do Direito a moradia, de outro, fortaleceu a relacéo
do instituto com a funcéo social da propriedade” (OLIVEIRA, 2017, p.31). E nitida
a intervencdo de nova ordem juridica no velho Direito de propriedade, em
abandono a anterior passividade estatal (OLIVEIRA, 2017, p.31).

No Brasil, a transmissdo da propriedade esta vinculada ao registro
imobiliario do titulo de transmissao, conforme determina o Art. 1.227 do Cddigo
Civil Brasileiro: “Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Iméveis dos referidos titulos” ou também o Art. 1.245, do Cddigo Civil, que
determina “transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis”.

As formalidades que constituem o sistema e registros das propriedades
estdo reguladas na Lei de Registros Publicos (Lei n°® 6.015/1973) e na Lei que
dispbe acerca dos servigos notariais e de registro (Lei n° 8.935/1994), que
estabelecem as normas para a confeccao dos instrumentos e a transferéncia de
uma propriedade. A transferéncia da propriedade de um terreno, por exemplo,

exige um titulo que dé a forma do negdcio juridico (escritura publica) que € um
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instrumento lavrado em um Tabelionato de Notas entre as partes contratantes,
e, posteriormente, o registro desta escritura, no Registro de Iméveis competente,
para que s6 assim, produza validamente o efeito juridico da transferéncia.

Neste sentido, o Oficio Imobiliario ou Registro de Imoveis traduz-se em
um sistema de transmissdo da propriedade de registro de direitos, ndo se
transcrevendo somente titulos, mas produzindo efeitos juridicos aos negécios
juridicos instrumentalizados nos respectivos titulos. Sdo dois os principais efeitos
que um sistema de registro de direitos pode gerar: a fé publica registral e a
legitimacao (MELO, 2011).

Holston (2013, p. 280 a 282), exemplificando a situagado, descreve que
quando uma area é absorvida pelo perimetro urbano, sua situagéo legal depende
de como esta loteada, alienada e de como foi adquirida, o que significa
essencialmente se por meio de venda (propriedade) ou se apenas a posse. A
transferéncia da propriedade esta fundamentada no modo burocratico de
aquisicao de terras estabelecido pelo Cddigo Civil. Todas transagdes referentes
a propriedade devem ser assim registradas para que os direitos legais sejam
obtidos.

O formal é aquilo que consta no Registro de Imdveis, onde o cidadao é
classificado como proprietario, e, o informal, que estd & margem disso. Neste
sentido, o submercado de loteamentos pode ser caracterizado como o que opera
o fracionamento das glebas nas periferias das cidades e o submercado de areas
consolidadas que tem a pulverizacéao territorial como sua principal caracteristica
(ABRAMO, 2009, p. 63).

Desta forma, nos nucleos urbanos informais 0 modo de aquisi¢ao por
vezes nao esta conforme os ditames juridicos e urbanisticos. A informalidade
pode envolver problemas com as regras da transferéncia da propriedade,
referente a aquisicdo do imodvel, mas também podem coexistir outras
informalidades, envolvendo principalmente aquisicao dos lotes e o parcelamento
do solo.

No nosso sistema legislativo a propriedade e a posse tém distingbes
tracadas no Cadigo Civil de 2002, que considera possuidor todo aquele que tem
de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade,

ou seja, tem a posse. A posse € o0 estado de quem possui ou frui uma coisa em
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seu poder; a retengao ou fruicdo de uma coisa ou direito. Ja o proprietario tem a
faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de
quem quer que injustamente a possua ou detenha.

Ja com relacdo ao parcelamento do solo urbano, este passou a ser
disciplinado por meio de legislagéo federal no final da década de 30, através do
Decreto-Lei n° 58, de 10.01.1937, assim como pelo Decreto 3.079, de
15.09.1938, que exigiam dos loteadores obrigacdes referentes a infraestrutura e
projeto de parcelamento do solo, além de dispor acerca de regras contratuais
sobre compra e venda de terrenos.

Na época da edicdo do Decreto o Brasil era um pais eminentemente
agrario, e nas palavras de Farias (2019), o Decreto-lei 58/37, “tratava do
loteamento e da venda de terrenos para pagamento em prestagdes, tinha um
enfoque muito mais contratual e registral, atendo-se pouco a discusséo
urbanistica”.

A partir da década de 1970, em razao da “concentragao populacional nas
grandes cidades e a explosao do déficit de moradia, cenario que se mostrou um
terreno feértil para a proliferacdo de invasdes e de loteamentos clandestinos”
(FARIAS, 2019), surge a Lei Lehmann (Lei 6.766/79)* com objetivo principal de
estabelecer as diretrizes para o parcelamento do solo urbano, regulamentando
0 processo de urbanizacdo de uma gleba (area de terreno que ainda nao foi
parcelada), mediante o loteamento ou desmembramento em parcelas
destinadas ao exercicio das fungdes urbanisticas.

A Lei Federal n° 6.766, de 1979, apesar de anterior a vigéncia da
Constituicdo Federal de 1988 foi recepcionada pelo texto constitucional. Aos
municipios foi outorgada a competéncia promover, no que couber, o
ordenamento territorial mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, aprovando, impedindo e
fiscalizando os parcelamentos que ocorrem em seu territério.

O parcelamento do solo € uma operacdo que se desdobra em duas

etapas: material e juridica. A primeira compreende os atos de modificagao fisica

4 Conforme Farias (2009), a nomenclatura da Lei Lehmann se deu em raz&o do seu proponente,
0 advogado e senador Otto Lehmann, a qual tinha como principal objetivo dispor sobre a
organizacgao do uso e do ordenamento do solo urbano.
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da gleba; a segunda, compreende os atos de registro e comercializagdo dos
novos terrenos. No caso do descumprimento da legislagao, o loteador/autor da
atividade esta sujeito a repressao civil, administrativa e penal. Ou ainda, se o
parcelamento for mesmo aprovado, n&o foi registrado no Oficio Imobiliario e o
loteador prometer vender lotes, realizara os tipos penais descritos na Lei n°
6.766/79.

Todavia, conforme Barros, (2014, p. 90) “os instrumentos normativos nao
conseguiram conter a proliferagcdo de loteamentos populares sem condi¢des
adequadas de habitabilidade e sem atender as exigéncias quanto ao
parcelamento do solo”.

Quando ndo cumpridos os requisitos legais da Lei do Parcelamento do
Solo, Lei Federal n° 6.766/79 para aprovagao, registro ou implantacdo do
parcelamento do solo, este € considerado ilegal. A ilegalidade ainda pode ser
subdividida em outras duas espécies, dependendo do grau da anormalidade: o
parcelamento clandestino ou o parcelamento irregular.

Os parcelamentos clandestinos ocorrem quando ndo sao reconhecidos
pelo Poder Publico e nem possuem projeto previamente aprovado. Esta oculto a
Administracdo Publica, neste sentido, Freitas (2000), descreve que clandestinos
tanto sdo aqueles desconhecidos oficialmente pelo Poder Publico, porque
inexiste solicitacdo de aprovacio, quanto os que derivam do indeferimento do
respectivo pedido, por ndo atender as exigéncias legais. Num e noutro caso,
sempre sem a chancela oficial, ele é implantado fisicamente pelo loteador, com
abertura de ruas, demarcacio de quadras e lotes e com a edificagao de casas
pelos adquirentes.

Silva (2000), aponta as questdes praticas e controversias dos loteamentos
clandestinos, que por vezes causam complicagdes e prejuizos tanto ao poder

publico, quanto aos seus adquirentes:

[...] o loteamento clandestino constitui, ainda, uma das pragas mais
daninhas do urbanismo brasileiro. Loteadores parcelam terrenos de
que, nao raro, nao tém titulo de dominio, por isso ndo conseguem a
aprovagao de plano, quando se dignam apresenta-lo a Prefeitura, pois,
0 comum é que sequer se preocupem com essa providéncia, que é
onerosa, inclusive porque demanda a transferéncia de areas de
logradouros publicos e outras ao dominio publico. Feito o loteamento,
nessas condigdes, pdem-se os lotes a venda, geralmente para pessoas
de rendas modestas, que, de uma hora para outra, perdem seu terreno
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e a casa que nele ergueram, também clandestinamente, porque nao
tinham documentos que lhes permitissem obter a competente licenga
para edificar no lote (SILVA, 2000, p. 344).

Os loteamentos irregulares sdo aqueles aprovados pelo Orgao Municipal,
mas que nao foram registrados no oficio imobiliario, ou se registrados, estdo em
desconformidade com a autorizacdo do ente municipal - ndo foram implantados
conforme o cronograma de execug¢ao, ndo seguiram as formas que constavam
nas plantas aprovadas, etc. — ou em desacordo com outras normas exigidas pelo
Orgao Publico.

Logo, séo irregulares aqueles loteamentos que até possuem algum tipo

de ciéncia no municipio, conforme Moretto e Somensi, 2009:

[...] € aquele que possui algum tipo de registro no Municipio. O
responsavel pode ter dado entrada com a documentagdo, mas nao
chegou a aprovar o projeto. Também é considerado irregular o
loteamento que tem projeto aprovado, mas o loteador deixou de
atender as outras etapas previstas na Lei Federal n. 6.766/79, como a
realizagdo das obras de infraestrutura ou registro do loteamento no
cartorio de iméveis (SOMENSI, 2009, p.163);

Ainda, alerta Barros (2014, p. 89) que por vezes, a informalidade é
resultante da propria Administracdo e do mau uso da legislagdao em vigor que,
‘em vez de proteger a populagdo envolvida, termina funcionando como um
incentivo as invasdes de areas publicas”. Tal fato € indicado em decorréncia da
regra antes prevista no art. 4°, § 1°, da Lei de Parcelamento do Solo —, que
determinava que os loteamentos urbanos reservassem um percentual de 35%
para ser doado ao Poder Publico. Como este, em muitos casos nao era utilizado
com as finalidades originalmente previstas, as areas eram deixadas
abandonadas e estimulavam a ocupacgéao irregular do solo.

Nesse cenario, a promulgagéo do Estatuto da Cidade foi nas palavras de
Rosin (2014, p. 231), o “primeiro passo visando a reversao da informalidade
urbana, pois previu um rol de instrumentos voltados para a questdo da
regularizacdo fundiaria, para serem aplicados por meio da politica de
desenvolvimento urbano”, principalmente em areas ocupadas por grupos sociais
de menor renda e devem integrar a pauta prioritaria da politica urbana,

especialmente no ambito municipal, a fim de que de possam ser superados os
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obstaculos e posto em pratica o conjunto de instrumentos juridicos a disposigéo
do gestor publico.
Denomina-se Regularizagdo Fundiaria, conforme Alfonsin, 1997, p.24,

como:

Um processo de intervencéao publica, sob os aspectos juridico, fisico e
social, que objetiva legalizar a permanéncia de popula¢des moradoras
de areas urbanas, ocupadas em desconformidade com a lei, para fins
de habitagdo, implicando acessoriamente melhorias no ambiente
urbano do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de
vida da populagao beneficiaria.

Segundo Amadei (2014, p. 402-405), ante o significativo aumento
quantitativo das situagbes imobiliarias a margem da lei, especialmente nos
espacos urbanos, bem como na multiplicidade de aspectos irregulares, busca-
se certa sistematizacdo da matéria. E, nesse esforco de sistematizacdo cunhou-
se a expressao ‘regularizagao fundiaria' como categoria maior ou género, que,
por sua ampla abrangéncia, abarca todas as etapas, modos e instrumentos de
regularizagao das informalidades imobiliarias, dentre eles a de parcelamento do
solo urbano.

O instituto da regularizagéo fundiaria ndo € um a inovagao recente no
ordenamento juridico, outro dispositivo constitucional que proporcionou forga na
regularizagdo do solo urbano, foi o artigo da usucapido especial urbana e
concessao de uso, que possibilitou a regularizagdo dos problemas de titulagao
em areas privadas invadidas, com terrenos nao superiores a 250m?, em um
prazo prescricional de cinco anos. Possibilitando a todas as areas de favelizagao
situadas em areas privadas, uma alternativa para promover a regularizagéo
quanto ao dominio do imével (SANTOS, 2009).

O Artigo 182 da Constituicdo Federal foi regulamentado pela Lei n°
10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, ampliou a autonomia municipal e
fixou diretrizes gerais da politica urbana, ao estabelecer “normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos, bem como do
equilibrio ambiental”.

O Estatuto da Cidade € indicado como um aliado no esfor¢co pela

regularizagao fundiaria urbana, procedendo maior estreitamento entre as
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iniciativas de efetivagao do Direito a moradia, o parcelamento do solo urbano, a
usucapiao e o urbanismo seja pela abordagem no tema, seja pela ampliagédo e
seguranga que outorga aos administradores municipais, estabelecendo normas

com uma roupagem social, que, segundo Oliveira:

O Estatuto da Cidade estabelece normas de regulamentagdo da
previsao constitucional que marcaram a até entao limitada tradicdo do
urbanismo no Brasil, de manutencao da relagédo entre o formal e o
informal, do regular e o irregular, que conservava a estabilidade da
condigdo de assentamentos informais e irregulares, dando-lhes uma
capa social. Com elas foi afastada a discutivel ideia de despejo e de
grandes remocgdes, anteriormente muito comuns, com resultados
diversos nos diferentes locais, mas com consequéncias sociais e
pessoais por vezes desumanas, em favor das oportunidades de
estabilizacdo juridica. Ao atender aos interesses sociais do recente
momento histérico e dar continuidade ao reconhecimento
constitucional do Direito fundamental social & moradia, o Estatuto da
Cidade consolidou a politica de manutengao de assentamentos por
meio de intervengdes juridicas e politicas, do reconhecimento de
Direitos, da implantagdo de melhorias nos equipamentos publicos e do
objetivo de eficiéncia das cidades na concretizagdo de sua finalidade
como provedora da qualidade de vida (2015, p.78 e 79).

Conforme Oliveira (2017, p. 91), a passagem do Estatuto da Cidade para
a legislagdo da regularizagao fundiaria, ndo tratou apenas de promover a
regularizagao de ocupagoes juridicamente irregulares, mas de oferecer-lhes a
adicdo de infraestrutura basica e de servigos essenciais. A regularizagéo
urbanistica € iniciativa que se volta a individualizagao e titulacdo imobiliaria a
partir de area ocupada, com manuten¢ao da comunidade estabelecida, de modo
a dar a propriedade real fungao social.

O plano diretor € indicado no Estatuto da Cidade como o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana. O plano diretor € uma
lei municipal responsavel pela definicdo da funcdo social da cidade e da
propriedade urbana, que estabelece regras, parametros, incentivos e
instrumentos para o desenvolvimento da cidade, além de organizar o
crescimento e funcionamento do municipio.

No ano de 2001, também foi aprovada a Medida Proviséria 2.220/01,
autorizando a Concessao Especial de Uso para fins de moradia em relagdo ao
bem objeto da posse, essa evolugdo no pensamento em consonancia com a
aspiragao constitucional de dar efetividade a fung¢ao social das cidades e também

a funcao social da propriedade.
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Em 2009, é sancionada a Lei n°® 11.977 de 2007 de julho, que ficou
conhecida como a Lei do Programa Minha Casa, Minha Vida, que visando
regulamentar os procedimentos necessarios para efetivagcdo, bem como a
normatizagdo do registro definitivo das propriedades assentadas nas Areas de
Especial Interesse Social.

A Lei n® 11.977/07 trouxe dois tratamentos da efetivacao do direito a
moradia. Primeiramente, reafirmando condicdes mais favoraveis no
financiamento para aquisicdo de moradia. Em segundo lugar, criando a
usucapido administrativa, nova forma de efetivagdo do Direito a moradia em
areas dependentes de procedimentos de regularizagdo fundiaria, “em
fortalecimento as anteriores espécies da usucapido, estabelecendo um
procedimento de que até entdo o ordenamento carecia” (OLIVEIRA, 2017, p.89).

Contudo, em que pese o texto legal da Lei 11.977/07 ter sido considerado
em “matéria de regularizacao fundiaria, o diploma legal mais forte e completo,
arquitetado para conceder propriedade aos ocupantes dos assentamentos
irregulares” (MACEDO, 2017).

Ou ainda, o instrumento “capaz de contribuir para a efetivagéo do Direito
a moradia, ampliando limites, especialmente em areas urbanas ocupadas e
dependentes de regularizagao” (OLIVEIRA, 2017, p. 91).

Em 23 de dezembro de 2016, foi publicada a Medida Proviséria n° 759,
de 22.12.2016 que além de trazer alteracbes pontuais em matéria de
regularizagao de imoveis rurais, a medida proviséria revogou toda matéria
relacionada a regularizagao fundiaria urbana prevista no texto legislativo.

A medida provisoria também revogou o Capitulo Xl da Lei n® 6.015/73,
que tratavam na Lei dos Registros Publicos acerca da regularizagdo fundiaria
urbana, o que nas palavras da Registradora de Imdveis de Taubaté/SP, Macedo
(2017), ocorreu de forma abrupta e “como se toda a experiéncia anterior de
regularizagao tivesse sido um grande equivoco para o pais”.

Sequencialmente, por ato do Presidente da Mesa do Congresso Nacional
n° 10, de 20 de margo de 2017, a Medida Provisoria n°® 759 teve sua vigéncia

prorrogada pelo periodo de 60 dias, ou seja, até 20 de maio de 2017,
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posteriormente convertida no Projeto de Lei n°® 12/2017, em seguida na Lei n°
13.465/2017°.

Atualmente, em termos de matéria de regularizagao fundiaria no Brasil,
estamos sob a vigéncia da Lei n° 13.465/2017, e pelo fato ser oriunda da
conversao de uma Medida Provisoria, sendo elaborada sem a participacao
popular e dos 6rgaos, conselhos e entidades que atuam diretamente nos
processos de regularizagdo fundiaria, conforme Aquino (2017), a nova lei
“‘acabou desconsiderando o conhecimento reunido em experiéncias de
regularizagao e da operacionalizagdo da Lei anterior Lei n® 11.977 de 2007 pelos
Municipios”.

O conceito da Regularizagdo Fundiaria Urbana - Reurb na Lei n® 13.465
de 2017, foi indicado no Art. 9°, sendo descrita como aquela aquela a qual
“abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacgao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e
a titulagao de seus ocupantes”. Os objetivos da REURB foram indicados no Art.
10:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela
Uniao, Estados, Distrito Federal e Municipios:

| - identificar os nudcleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condigbes
urbanisticas e ambientais em relagao a situagao de ocupacgao informal
anterior;

Il - criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus
ocupantes;

lll - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagéo de baixa renda,
de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos
urbanos informais regularizados;

IV - promover a integracao social e a geragdo de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforgo a
consensualidade e a cooperagao entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condigdes de vida
adequadas;

VII - garantir a efetivagdo da fungéo social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes;

5 Diversos dispositivos da Lei n. 13.465/2017 estao sendo questionados por meio da Agao Direta
de Inconstitucionalidade n. 5.787, ajuizada pelo Partido dos Trabalhadores no Supremo Tribunal
Federal, impugnando a constitucionalidade da lei sob seu aspecto formal e material. A ADI é
relatada pelo Ministro Luiz Fux, que ja é o relator da ADI 5.771, ajuizada pela Procuradoria-Geral
da Republica também discutindo a norma.
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IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacgao e
no uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formagdo de novos nucleos urbanos
informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;
XII - franquear participacao dos interessados nas etapas do processo
de regularizacgao fundiaria.

A Lei da Reurb também classifica em duas espécies de regularizagao
fundiaria: A regularizacao de interesse especifico - REURB-E e a Regularizagao
Fundiaria de Interesse Social - REURB-S, a indicacdo de uma ou outra,
determina a responsabilidade pela implantacdo ou adequacido das obras da
infraestrutura essencial: 1) A REURB-E, sera custeada pelos proprios
requerentes e destinado aos demais casos que o0s imoveis ndo estao
devidamente regularizados junto ao municipio; 2) A REURB-S, custeada pelo
Poder Publico e aplicavel a nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda, indicado por ato do Poder
Executivo Municipal.

S&o indicados também pela Lei da regularizagdo fundiaria os tipos
nucleos urbanos para fins do instrumento: 1) nucleo urbano: assentamento
humano, com uso e -caracteristicas urbanas, constituido por unidades
imobiliarias de area inferior a fracdo minima de parcelamento,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area
qualificada ou inscrita como rural; 2) nucleo urbano informal: aquele clandestino,
irregular ou no qual nao foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de
seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente a época de sua
implantag&o ou regularizagao; 3) nucleo urbano informal consolidado: aquele de
dificil reversao, considerados o tempo da ocupac¢ao, a natureza das edificagoes,
a localizacédo das vias de circulagao e a presenca de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio.

Em 15 de margo de 2018, foi publicado o Decreto n° 9.310, instituindo
normas gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizagao Fundiaria Urbana,
também reforgando a questao da aplicagédo do direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais em caso de processamento administrativo da
REURB-S. O decreto regulamentador considera como de baixa renda os

ocupantes com renda familiar de até 05 (cinco) salarios minimos (art. 6°,
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Paragrafo unico, Decreto no 9.310/2018), mas ndo define qual ato deve ser
praticado pelo Municipio para promover a classificagdo do nucleo.

Moretto e Somensi, 2009, frisam a complexidade de se trabalhar com este
tema, visto que cada ocupacéao se consolida de forma e modo diverso e por isso
possuem caracteristicas proprias. Em cada caso € necessario verificar sua
origem (assentamento auto produzido, ocupacgao, loteamento irregular ou
clandestino, etc.) e quais os desdobramentos urbanisticos e juridicos ocorreram

durante e apds sua formatacao, e complementam:

[...] como a regularizagédo envolve a transferéncia de dominialidade do
imével, cada processo esta condicionado a intricados meios de
negociagao, nos quais estdo envolvidos adequacdes juridicas (leis,
decretos, portarias, etc.) e técnicas (projetos técnicos, vistorias,
memoriais descritivos, mapas, etc.). Todas relacionadas aos limites,
modalidades de uso, dominio, demarcagdes e, muitas vezes,
remanejamentos de populagdes em ocupacgdes irregulares em area
inadequada a moradia. (MORETTO e SOMENSI, 2009, p.161).

Na variedade de irregularidades abarcadas pelo procedimento de
regularizagao, a legislagcdo também a normatizagcdo administrativa no que se
refere a regularizagado de conjuntos habitacionais ou condominios de interesse
social destinados a populagdo de baixa renda, construidos, subsidiados e/ou
financiados pelo poder publico, diretamente os por meio da administragao
publica indireta.

Na conceituacgao disposta na Lei n°® 13.465/08, os conjuntos habitacionais
podem ser constituidos de parcelamento do solo com unidades edificadas
isoladas, parcelamento do solo com edificagbes em condominio, condominios
horizontais ou verticais, ou ambas as modalidades de parcelamento e
condominio, desde que constituidos antes de 22 de dezembro de 2016.

A nova normatizagcédo da regularizacdo fundiaria trouxe uma alternativa
para a formalizagdo dos conjuntos habitacionais, como exemplo aqueles
construidos principalmente a partir da década de 90, com recursos do Programa
Habitar Brasil, com financiamento do Banco Interamericano de Desenvolvimento
- BID HBB, desta forma, a discussao e aprofundamento quanto os conceitos,
processo e procedimento previsto na lei de Regularizagdo Fundiaria sera tratado

no capitulo terceiro, como base e conjuntura para compreender o estagio que se
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encontra o caso em estudo: a regularizagcdo fundiaria da Comunidade Chico
Mendes.

As conceituacgoes trazidas pela Lei n® 13.465 de 2018, foram mais focadas
em questdes registrais, causando receio aos estudiosos no tema que ocorra uma
descaracterizagao do conceito anteriormente previsto pela Lei n® 11.977 de 2009
de regularizagdo enquanto direito social fundamental a moradia e a organizagao
do espaco urbano. Caso os gestores publicos negligenciam as questdes sociais
e 0s principios urbanisticos da regularizagao fundiaria, adverte Aquino (2017, p.
102), as “os complexos problemas habitacionais ndo serdo solucionados ou
reduzidos, e as condigdes de vida e habitacdo da populagdo continuarao longe

da ideal’.



56

CAPITULO 2 - CARACTERIZAGAO DA AREA: REGIAO CHICO
MENDES

Neste capitulo buscar-se-a apresentar a caracterizacdo da area de
estudo, apresentando aspectos histéricos mais significativos, evidenciando
também o processo evolutivo da formacdo do aglomerado urbano de
Florianopolis, com especial para a conurbagao existente no bairro Monte Cristo
e as politicas publicas urbanisticas ja realizadas, o que servira de embasamento
para o entendimento do contexto em que esta inserido o processo de

Regularizagdo Fundiaria Urbana em analise.

2.1 O BAIRRO MONTE CRISTO E A FORMACAO DAS COMUNIDADES
CHICO MENDES, NOVO HORIZONTE E NOSSA SENHORA DA GLORIA

O Bairro Monte Cristo é localizado no limite contiguo ao municipio de S&o
José, a oeste, onde esta localizada a prefeitura do municipio vizinho, que foi
constituida por ocupacdes espontaneas por pessoas em maior parte da regido
serrana e do oeste catarinense. O bairro faz confrontagdo com uma area
comercial, nas proximidades de um shopping center. A marginal separa o Monte
Cristo dos Bairros Campinas e Kobrasol, locais de intenso movimento comercial,
que conforme Canella, 2001, p. 117, surgiu de um empreendimento imobiliario
dos anos 1970 e que “por conta disso, muitos dos moradores de bairros pobres
da parte continental, localizada na zona limitrofe entre os dois municipios,
buscam ali alternativas de trabalho”.

Ao lado da Via Expressa, rodovia que une a BR-101 a llha, o Monte Cristo
€ um mosaico de nove comunidades provenientes de processos continuos de
ocupacao: Monte Cristo, Nossa Senhora da Gloria, Novo Horizonte, Chico
Mendes, Nova Esperancga, Santa Terezinha |, Santa Terezinha Il, Promorar e
Panorama. A formacdo de cada comunidade se deu em um processo distinto,

derivados da mesma origem de luta pela terra.
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As comunidades Chico Mendes, Nossa Senhora da Gléria e Novo
Horizonte, que compdem o projeto de regularizagao fundiaria sob estudo, séo
contiguas e fazem parte do Bairro Monte Cristo, situado na parte continental da

cidade e localizada na parte insular de Florianépolis, conforme as Figuras 1 e 2.

Figura 1 - Localizagao do Bairro Monte Cristo
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Fonte: LUIZ, 2013, p. 07
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Figura 2 - Localizagdo das comunidades Nossa Senhora da Gldria, Novo

Horizonte e Chico Mendes
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Fonte: Autora, Google Earth, Set. 2020

O ultimo censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE,
2010) indica que é o décimo maior bairro de Floriandpolis, com 12.707
habitantes. Entretanto, ha divergéncias quanto a este numero. Segundo o
levantamento em 2015, dos centros de Saude pela Prefeitura Municipal de
Florianépolis € de 14.549 habitantes (PMF, 2015); ja no site do Centro de
Educagédo e Evangelizagdo Popular (CEDEP, 2020), organizagdo nao-
governamental que atua na area desde 1987, a populagao esta em torno de 30
mil habitantes. No Monte Cristo, o rendimento médio mensal por pessoa é de R$
616,73, quase trés vezes menor, se comparado ao municipio de Florianopolis,
com renda per capita de R$ 1.731,91 (IBGE, 2010).

A regido também destoa dos indices gerais de desenvolvimento da capital
catarinense. Enquanto a cidade tem o terceiro melhor indice de Desenvolvimento
Humano Municipal (IDHM), com 0,847, e renda média de 4,8 salarios minimos
entre trabalhadores formais (IBGE), no Monte Cristo, o IDHM é de 0,763 e a

renda de 77% dos domicilios € de até 2 salarios minimos (IBGE, 2010).
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Historicamente, atribui-se a formacado destas comunidades, conforme
Pereira, Pereira, Szlcs, Peres e Silveira (2002) ao processo migratério que tem
origem na decadéncia da producéao agricola de pequena escala, sendo uma das
causas estruturais a concentracdo da terra nas maos de grandes latifundios
monocultores e de agroindustrias, e, especificamente, em Lages, a decadéncia
da exploracdo madeireira. Também o processo de desativacdo econdmico-
industrial nos anos 80 foi, entre outros fatores, a causa da geragao destes fluxos
migracionais, que buscaram em Floriandpolis - centro administrativo e de
servigos - uma alternativa para melhoria de renda e sobrevivéncia.

As areas do objeto de estudo, Chico Mendes, Nossa Senhora da Gldria,
Novo Horizonte, ocuparam a area do chamado “Pasto do Gado”, antiga area
particular utilizada como potreiro de gado e que foi confiscada pelo Estado
devido ao acumulo de impostos atrasados. A area inicialmente seria utilizada
para um estadio municipal com a construcdo de um campo de futebol, sendo,
logo mais, a propriedade de terra transferida para as méaos da Companhia de
Habitacdo do Estado de Santa Catrina - COHAB, devido a problemas politicos
ocorridos. (PERES, 1999, p. 507).

A COHAB, no final da década de 70 e inicio de 80, desenvolveu para a
regido “Pasto do Gado” um projeto de implantagdo de um grande conjunto
habitacional, o Conjunto Habitacional Panorama, embora o momento politico
brasileiro ja se assinalava uma crise do Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH
e Banco Nacional da Habitacdo —BNH.

O Panorama foi considerado na época pelos técnicos da COHAB como o
maior conjunto habitacional do estado de Santa Catarina. O conjunto formado
por edificacdes de alta densidade em sua primeira etapa (962.91 hab/ha), previa
a construcao em trés etapas das quais, apenas uma viu-se concluida, devido a
crise no sistema de financiamento e a consequente retragao dos créditos.

Contudo, diante da demora na continuidade do programa e com a baixa
densidade do seu entorno, conforme Peres (p.507) as demais areas do programa
acabaram sendo ocupadas por assentamentos “irregulares”, em condigoes
insalubres as quais supostamente aquele programa queria evitar.

Na descricdo das caracteristicas iniciais do condominio Panorama, seria

composto por trés etapas: 1°) a primeira construida parcialmente, restando com
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uma area da “Quadra 1” que acabou sendo ocupada pelo assentamento “Nova
Esperanga”; 2°) mais duas areas previstas para continuagdo e expansao do
projeto, a primeira uma area com a previsao de construgdo de 40 blocos de
apartamentos “Quadra 3”, localizada na parte que foi ocupada posteriormente
pelos assentamentos “Novo Horizonte” e “Nova Uni&o”; 3°) Mais trinta blocos
“‘Quadra 4” a serem construidos na area onde surgiu o primeiro assentamento
irregular “Chico Mendes” (PERES, p. 507). A parte oposta da area ocupada pelos
sem teto do “Pasto do Gado”, foi ocupada posteriormente pela populagdo do
assentamento batizado de “Santa Terezinha II”.

O projeto da COHAB ficou na primeira etapa (parcialmente da “Quadra 27,
nao tendo sido concluido nas demais etapas. Como os terrenos contiguos as
primeiras etapas construidas ficaram desocupadas por muito tempo, e
considerando o crescimento das ocupacgoes irregulares a partir de meados da
década de 70, pouco a pouco aquelas areas os entornos foram sendo ocupadas,
mesmo com a resisténcia e protesto por parte da COHAB, com varias tentativas
de expulsdo dos moradores. A partir dai, inicia-se a historia de ocupacodes
crescentes e lutas entre os moradores do “Pasto do Gado” e as autoridades
estatais, em particular a COHAB (no ambito do governo estadual) e o Municipio
de Floriandpolis. (PERES, p. 508).

Na medida em que a COHAB ampliou as unidades do conjunto
‘Panorama”, na area reservada a oeste deste assentamento, e devido a grande
demanda nao atendida de inscritos a este programa habitacional popular, e
também o fenbmeno da migragao do interior do estado, de Floriandpolis e de
municipios vizinhos, aquela area foi pouco a pouco sendo ocupada, pelos
assentamentos irregulares em condi¢gdes insalubres as quais supostamente
aquele programa queria evitar, o que bloqueou desde entdo qualquer
possibilidade de conclusao do projeto Panorama. (PERES, 1994, cap. 6, p.507).

Conforme Peres (p.509), “Estos asentamientes representam y retratan, el
fracasso de lafalta de financiamento, de los atrasos em da construccion de las
unidades, de la recession que se implantd em el pais,etc.” Representando a ndo
resposta da COHAB a numerosa demanda inscrita e também do Municipio que

nao percebeu a crescente caréncia e déficit habitacional.
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O Autor ainda complementa, que esses assentamentos culminaram,
como a “ponta do iceberg”, toda uma histéria de atrasos e omissdes por parte do
estado. Rematando o quadro de caréncias que se desenvolveram nos demais
assentamentos oficiais e privados da area, desmascarando o discurso dos anos
70 da aclamada — casa propria - nos projetos habitacionais populares. E a
situacdo em que vive esta populagao é o maior testemunho da distancia entre o
discurso e a pratica das agdes estatais. (PERES, 1994, p. 509).

Com relagao a formacao das comunidades pertencentes ao Bairro Monte
Cristo, estas ocorreram com suas proprias particularidades, algumas
espontaneas, algumas de forma organizada, mas idénticas no processo de luta
pela terra. A maioria delas, ocorreram de forma organica, em que areas foram
sendo demarcadas conforme foram sendo ocupadas, sendo as parcelas do
bairro identificadas como uma determinada comunidade, “[...] constituindo um
grupo organizado para fazer frente ao poder publico e a sociedade em geral, com
objetivo de garantir o direito a moradia, passando mais tarde a formar uma
Associagao de Moradores juridicamente legalizada” (LIMA, 2006, p. 79).

As comunidades mais antigas tiveram o processo de ocupagéao a partir de
1970. A primeira regidao ocupada é a Comunidade Nossa Senhora da Gldria,
seguida de Santa Terezinha 1 e a comunidade Monte Cristo. As duas primeiras
tiveram a ocupacao de forma espontanea e desordenada, sem a preocupacao
de demarcar ruas, ou espagos comunitarios.

Conforme Silva (2008, p.60) a comunidade Nossa Senhora da Gloria
“somente em 1994 é que constitui a Associagao de Moradores, reconhecendo-
se como comunidade especifica, integrando as lutas pela garantia de melhores
condig¢des para a Regiao”.

A regidao denominada como Comunidade Chico Mendes, teve sua
ocupagao a partir de 1991 e também foi constituida por um processo
desordenado de ocupagdo, mas contando com a assessoria de Organizagdes
nao Governamentais (ONG’s), especialmente o Centro de Educagéo e
Evangelizagdo Popular (CEDEP) e o Centro de Apoio ao Migrante (CAPROM) e
o Centro de Apoio ao Migrante (CAPROM), que nas palavras de Silva (2008,
p.59) “tiveram papel decisivo no processo de organizagao das comunidades para
aresisténcia e luta pelo direito a terra e reivindicacdes de infraestrutura”. A Chico
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Mendes também possui uma Associagdo de Moradores que no decorrer dos
anos conquistou diversas melhorias relacionadas a infraestrutura local. (ROSA,
2007, p.27)

A area denominada de Comunidade Novo Horizonte iniciou seu processo
organizativo antes da ocupagéo da area, pois teve sua formacgao a partir de uma
ocupacao organizada com aproximadamente 98 familias em 1989, As familias
ocuparam a terra, demarcaram lotes, construiram seus “barracos”, deixaram
espacos para ruas e espagos comunitarios em uma area contigua a Comunidade
Chico Mendes, assessorada por movimentos sociais ligados a questao da terra,
como o Movimento dos Trabalhadores Rurais Sem Terra (MST) e Centro de
Promocgéao e Apoio ao Migrante (CAPROM). (ROSA, 2007, p.27)

A comunidade Santa Terezinha 2, passou por dois processos, um de
ocupacao espontanea do solo e outro de ocupagéo organizada. Os moradores
ocupavam a principio, apenas uma pequena extensao de terra de forma
desordenada, posteriormente (setembro de 1990) expandem a ocupacgao para o
terreno baldio ao lado. Da mesma forma que as outras comunidades
(assessorados pelo CAPROM), abrem ruas, demarcam lotes, definem espacos
comunitarios, constroem suas casas. Esse terreno, diferentemente das outras
comunidades, era de propriedade particular, no entanto, os moradores através
da sua luta e organizagao conseguiram a desapropriagao da terra pelo municipio
(LIMA, 2006, p. 82).

A comunidade Nova Esperanca a exemplo da comunidade Novo
Horizonte, surgiu através de um processo de ocupagdo organizada. Esta
comunidade conquistou ndo s6 a posse da terra, mas também um projeto de
urbanizagao que incluiu a construgao de casas populares, atraves do regime de
mutirdo. Neste sentido, Canella, 2011, p. 118, descrevendo a area da
comunidade Nova Esperanca, aponta sua diferenca de aparéncia marcada pelo

planejamento do espago decorrente da ocupagao organizada:

A area que as casas ocupam € de aproximadamente 0,811 hectares
(8.110 metros quadrados). Tem um formato triangular, delimitada
externamente por duas ruas e pelos muros do conjunto residencial
Panorama. Ao total, seis ruas formam a localidade. A sensagao de
quem chega é de entrar: o espago é bem circunscrito, a “comunidade”
“fecha-se sobre si mesma”. A partir de uma rua central, um pouco mais
larga, e toda pavimentada com lajotas (como as demais), duas ruas
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mais estreitas, além de uma pequena travessa, cortam latitudinalmente
a Nova Esperanca. Os lotes sdo amplos, o0 que permitiu a ampliacédo
das casas (as casas, em seu projeto original tém area construida de
40,6 metros quadrados). Por conta das ruas calgadas, cujo tragado
seguiu um desenho urbano previamente planejado, sua aparéncia em
nada se assemelha com as tradicionais favelas, com suas ruas
tortuosas e uma alta densidade de areas construidas, cuja distribuicao
logo denuncia uma ocupagéo espontanea, marcada pelo improviso e
pela precariedade. (CANELLA, 2011, p. 118)

Facilitando a compreensao da distribuicdo das areas de assentamentos,
a ilustracdo da Figura 3 a seguir indica as diversas comunidades que compdem
o Bairro Monte Cristo.

Figura 3 - Divisao territorial das Comunidades no Bairro Monte Cristo
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A organizagdo das comunidades revelou a forga popular em conquistar
melhorias da situagéo e garantia das condi¢gdes minimas de habitagao: luz, agua,
instalacdao de rede de esgoto, coleta de lixo e educagdo. As comunidades da
regidao Chico Mendes levantaram inumeras discussdes, a partir do que se decidiu
desenvolver um projeto de reurbanizagcdo da comunidade, em busca de
saneamento basico e melhoria habitacional, onde as familias seriam
reassentadas na mesma area e as casas, em situacao precaria, seriam
removidas, gradualmente, e substituidas por uma nova habitagéo.

Os terrenos seriam remarcados e a comunidade “reorganizada”, havendo
a regularizacéo de acessos e a comunidade se reajustaria a malha urbana de
seu entorno, incluindo-se, entdo, no espacgo reconhecidamente legal. (PEREIRA;
PEREIRA; SZUCS; PERES; SILVEIRA, 2019).

Esta era a ideia original que, dentro do conhecido “Programa Bom Abrigo”,
se concretizou no chamado “Projeto Chico Mendes”. A partir dai, vém se
desenvolvendo processos de discussao e negociagdo com a comunidade (1998)
e sua implementacgéo (1999) com inumeros ajustes que se fizeram necessarios
neste processo de desenvolvimento do projeto, conforme sera abordado no
proximo tépico, das politicas urbanisticas desenvolvidas nas comunidades, com
projeto apoio de recursos advindos do Programa Habitar Brasil e Banco

Interamericano de Desenvolvimento - BID.

2.2 POLITICAS PUBLICAS URBANISTICAS NA COMUNIDADE CHICO
MENDES — PROGRAMA HABITAR BRASIL E PROGRAMA HABITAR
BRASIL BID

O primeiro Programa Habitar Brasil (HB) foi langado pelo entdo Presidente
da Republica Itamar Franco, com recursos que advinham o Orgcamento Geral da
Unido (OGU), em parceria com os municipios. Este, tinha como objetivo apoiar
na elaboracdo e desenvolvimento de solugdes para a urbanizagdo nos
assentamentos subnormais, elevacido dos padrbes de habitabilidade e de
qualidade de vida das familias, predominantemente aquelas de baixa renda, bem
como estimular os governos municipais a desenvolver esforgos para atenuar os

problemas dessas areas, tanto nos efeitos como nas causas.



65

Durante o governo de Fernando Henrique Cardoso, o programa teve
alteracdes estruturais levando a uma maior descentralizagcdo administrativa. Os
municipios ficaram responsaveis pela elaboragao, implementagao e execucao
dos projetos apos a aprovacgao na Caixa Econémica Federal, que também tem
como funcao operacionalizar os contratos, acompanhar a execugao e o repasse
dos recursos, que sado procedentes do Banco Interamericano de
Desenvolvimento e também do proprio municipio.

Assim, num segundo momento, o programa adquire caracteristicas
distintas, adicionando a iniciativa do governo federal, a cooperagédo do Branco
Interamericano de Desenvolvimento - BID e do municipio, este sob uma
perspectiva mais ampla, concebendo um programa voltado a superagao das
condic¢des de “subnormalidade em areas periféricas, por meio da implantacao de
projetos integrados, associada a capacitagdo técnica e administrativa dos
municipios” (BRASIL, 2010, p. 13).

O Programa Habitar Brasil/BID (HBB) foi, desse modo, idealizado como
um projeto para financiamento de obras e ag¢des nas capitais ou municipios
integrantes de regides metropolitanas e aglomerados urbanos. Firmado em
setembro de 1999, o acordo de empréstimo entre a Unido e o BID criou o aparato
normativo e orcamentario necessario. O programa foi estruturado em quatro
niveis, cada etapa com suas respectivas responsabilidades: BID - financiar o
programa ao Governo Federal repassar ao municipio os recursos a fundo
perdido; Ministério das Cidades, Secretaria de Desenvolvimento Urbano — érgéo
responsavel pela gestdo do programa HBB no ambito federal e pelo aporte de
recursos financeiros da Unido; Caixa Econémica Federal — repassar os recursos
e oferecer apoio técnico aos municipios; Administracdo Municipal — Elaborar,
implementar e executar os projetos (MENDES, 2006, p. 17).

Segundo a Cartilha do Programa Habitar Brasil BID/IDB (2010, p. 13-14),

o programa foi formatado com os seguintes objetivos:

Contribuir para elevar os padrdes de habitabilidade e de qualidade de
vida das familias, predominantemente daquelas com renda mensal de
até trés salarios minimos, que residam em assentamentos subnormais
localizados em regides metropolitanas, aglomeragbes urbanas e
capitais;
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Estimular os governos municipais a desenvolver esforgos para atenuar
0s problemas dessas areas, tanto nos efeitos quanto nas causas,
inclusive as institucionais que os originam; e

Aprofundar o conhecimento setorial dos problemas de habitagdo e
infraestrutura urbana do pais.

Para atingir esses objetivos, o programa foi dividido em dois

subprogramas cujas ag¢oes sao interdependentes e de execugao simultanea:

Subprograma de Desenvolvimento Institucional de Municipios (Dl),
com o objetivo de capacitar as prefeituras em todos os aspectos
pertinentes a gestao do setor habitacional urbano, e desenvolver agcées
de capacitagao e estudos setoriais de interesse, no ambito da politica
nacional; e

Subprograma de Urbanizagdo de Assentamentos Subnormais (UAS),
que trata da implantacdo e execugao de projetos integrados para
urbanizagdo de assentamentos subnormais (Programa Habitar Brasil
BID/IDB, 2010, p. 13).

Conforme Silva (2008, p. 43), o programa previa a participagao de
governos estaduais e prefeituras municipais. Para se ter acesso a estes
financiamentos, entre outras exigéncias, era obrigatéria a criagdo de um
Conselho Estadual ou Municipal de Bem-Estar Social, bem como de um
respectivo Fundo Estadual ou Municipal de Bem-Estar Social, para onde os
recursos deveriam ser canalizados. Além dos custos de urbanizagcdo dos
terrenos, legalizagéo, elaboracao do projeto técnico, pavimentagédo de ruas e
eletrificacdo, era exigida uma contrapartida claramente definida do governo
estadual ou municipal envolvido (10% do investimento federal para as regides
menos desenvolvidas e 20% para as demais).

O escopo inicial do programa era atender doze (12) unidades da
Federacdo com os recursos que resultam de um aporte do Governo Federal
correspondente a cerca de US$ 417 milhdes, 60% dos quais financiados pelo
Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID. Os municipios seriam
selecionados de acordo com critérios de elegibilidade identificados no estudo de
viabilidade socioecondmica que resultou em uma formula com indicadores que
representam o estoque de domicilios mais precarios nas regides metropolitanas
e aglomerados urbanos das Unidades da Federagao. (ANDRADE, 2008, p.42).

Diante da complexidade do programa, segundo Justino (2011, p. 61)

apenas 119 dos 5.564 municipios brasileiros firmaram contrato de repasse de
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recursos. Desses 119, contavam 08 municipios de Santa Catarina, a citar:
Floriandpolis, Biguagu, Criciuma, ltajai, Jaragua do Sul, Joinville, Palhoga e Sao
José, todos localizados no litoral catarinense. Com convénios assinados entre
unido e municipios, o ente estadual de Santa Catarina ficou completamente fora
da execugao e do planejamento destes programas.

Dados apresentados por Andrade (2008, p. 61 a 64), demonstram que o
percentual de familias catarinenses beneficiadas com o programa foi de 3,4% do
nacional, que abrangeu o numero total nacional de 88.704 mil familias, em 119
projetos em todo pais, que destes, a Regidao Chico mendes ficou na 322 posi¢cao

em relagdo ao numero de familias abarcadas pelo programa.

Tabela 2 - Projetos do Programa Habitar Brasil — BID, em Santa Catarina

Municipio — UF Projeto Total de familias
Biguagu — SC Beira Rio 75
Criciuma — SC Paraiso 282
Floriandpolis - SC Chico Mendes 1041
Floriandpolis - SC Morro do Mocoté 378
Itajai — SC Loteamento Mariquinha Brasil 151
Jaragua do Sul -SC Jaragua 84 119
Joinville — SC Comunidade Rio do Ferro 250
Palhogca — SC Bairro Bela Vista 86
Sao José - SC Metropolitano/Pedregal 600
TOTAL - SC 2982

Fonte: Elaborado pela autora (2020), com base nos dados em Andrade (2008, p. 61 a 64).

A area do programa ficou conhecida como a “Regiao da Amostra” (SILVA,
2008, p.56), considerando ter sido apresentada pelo Municipio de Florianopolis
- Gestdao da Prefeita Angela Amin, na “Carta Consulta” ao Ministério do
Planejamento e Orgamento, com vistas a pleitear os recursos do Programa HBB.
A visivel localizagdo da Regido Chico Mendes, a péssima situagado das
habitacdes e o continuo processo reivindicatorio da comunidade pela melhoria
de suas condi¢cées de vida foram fundamentais para que a regidao fosse a
primeira do Estado a receber recursos advindos do Programa HBB.

De acordo com Pereira (2008);
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A Regido Chico Mendes foi ‘adotada’ para efeitos do Programa Habitar
Brasil BID, designando as comunidades: Chico Mendes, assim
denominada em homenagem ao seringueiro Chico Mendes,
sindicalista e ativista ambiental assassinado em 1988 na luta pela
preservagdo da Amazonia, Novo Horizonte e Nossa Senhora da Gléria,
objetos da intervencédo do Projeto de Urbanizagdo, Habitacdo e
Desenvolvimento Comunitario. As comunidades estao localizadas no
Bairro Monte Cristo, area continental do municipio de Florianépolis, nas
margens da via expressa (BR282), que abrange também as
Comunidades Nova Esperancga, Santa Terezinha |, Santa Terezinha lI,
Promorar e Monte Cristo. O Bairro Monte Cristo esta contemplado na
Lei Municipal 5504/99, que dispbe a respeito da criacdo de Bairros no
Distrito Sede do Municipio de Floriandpolis € tem uma populagéao de
26.000 habitantes, segundo o Censo de 2000 do IBGE e € o bairro que
possui o pior indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de
Florianépolis (PEREIRA, 2008, p. 56).

O Municipio de Floriandpolis, por meio da Secretaria Municipal da
Habitagao, Trabalho e Desenvolvimento Social - SMHTDS, ja havia firmado um
primeiro convénio com a Unido, em 1997, através do Programa Habitar Brasil/
0.G.U — Orgamento Geral da Unido, definindo linhas de atuacdo da area
habitacional. Definiram pela aplicagdo de recursos habitacionais em projetos de
urbanizagao em areas consideradas de interesse social. Neste primeiro projeto
foram construidas 119 moradias (FLORIANOPOLIS, 2002, p. 15).

O Programa Habitar Brasil — BID, foi firmado em 2000, com contrato de
repasse n° 0105613-80/00, para implantagédo do projeto integrado na regiao do
Chico Mendes, com investimento de R$ 14.160.678,00, Repasse da Unido/BID
R$ 7.239.567,00 e contrapartida de R$ 6.921.111,00 (BRASIL, 2010, p.107). O
Programa Habitar Brasil — BID.

Segundo Pereira (2005), o Programa Habitar Brasil — BID possuia
caracteristicas de agao integrada com a proposta de uma reestruturagao urbana
oferecendo servigos sociais, habitacionais, de infraestrutura e regularizagcéo
fundiaria. As discussdes entre Prefeitura e moradores sobre o Projeto Bom
Abrigo do Programa HBB tiveram inicio no final de 1999.

Marliange Pereira (2005), data a primeira intervengéo social na Regido
Chico Mendes por parte apenas da Prefeitura de Florianépolis em data anterior,
em 1994, motivada pelas criticas questdes sociais da regido e as agdes
voltaram-se para a questao da desnutricdo, desemprego, analfabetismo, evasao

escolar, mortalidade infantil, saneamento basico, marginalidade, entre outros.
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A regido ja se destacava pela variedade de movimentos sociais em prol
da melhoria da qualidade de vida dos moradores. Segundo Justino (p.126), sua
organizacao e representagao popular foi um dos fatores decisivos na escolha
para tornar-se a pioneira na execugao do Programa Habitar Brasil — BID, tanto
que, antes da execuc¢ao, as propostas foram apresentadas primeiramente pelas
liderancas locais.

Conforme Silva (2008, p. 161) a histéria das formas associativas nas
comunidades da Regido Chico Mendes € anterior a implantagdo dos Programas
Habitar Brasil e Habitar Brasil BID, e sempre esteve vinculada aos embates
reivindicatorios junto ao Poder Publico para conquistas de infraestrutura basica
e de garantia da posse da terra. As Associagbes de Moradores eram
assessoradas por ONGs e, a partir de 1993, também por Assistentes Sociais da
Prefeitura.

Silva (2008, p. 164) também tece criticas acerca da falta de abertura por
parte da Prefeitura Municipal de Floriandpolis, no desenvolvimento do projeto,
com a participacdo social das Entidades Representativas das Comunidades
desenvolvimento do Programa Habitar Brasil BID:

Durante o desenvolvimento do Programa Habitar Brasil,
experiéncia preliminar ao Programa Habitar Brasil BID, as
relagdes da Prefeitura com as Entidades Representativas das
Comunidades e com a populagéo sofreram desgastes. Como o
Programa HB era um projeto com menor impacto na Regido nas
questbes de infraestrutura e com desempenho voltado as
melhorias habitacionais, a adesao comunitaria foi relativamente
mais facil, sendo precipitada por um incéndio na Comunidade
Novo Horizonte que demandou a construcdo de abrigo
provisério e de unidades habitacionais; igualmente, a
comunidade deliberou sobre uma proposta pronta, definida
tecnicamente, sendo que ndo foram desencadeados
procedimentos para a participacdo da comunidade na
elaboragéao e definicdo do Projeto (SILVA, 2008, p. 164).

Em Silva (2008, p.167) também encontramos referéncia quanto a criagao
da “Comisséo de Habitacdo em Defesa das Comunidades Chico Mendes, Novo
Horizonte e Nossa Senhora da Gloria” a qual surgiu apos as liderangas
comunitarias buscarem apoio e assessoria da Universidade Federal de Santa

Catarina, por meio do Departamento de Arquitetura e da Ordem dos Advogados
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do Brasil (OAB) através da representante da Comissao de Direitos Humanos e
do Ministério Publico, que passaram auxiliar as comunidades na interlocucgao

com o ente municipal.



71

CAPITULO 3 — ESTUDO DE CASO: A REGULARIZAGAO FUNDIARIA
URBANA DA REGIAO CHICO CHICO MENDES

Neste capitulo abordar-se-a os reflexos do novo marco da regularizagao
fundiaria urbana no tramite do processo da Regiao Chico Mendes. Abordar-se-a
também a infraestrutura implantada pelo projeto Habitar Brasil e Habitar Brasil
BID, e por fim, tratar das a¢des juridicas do projeto e aportar o atual estagio da

regularizacao fundiaria urbana do conjunto habitacional.

3.1 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DA REGIAO CHICO MENDES
E A LEGISLACAO FEDERAL

O direito a moradia € um direito humano fundamental; humano por ser
tutelado em ambito internacional e fundamental por ser garantido pela
Constituicao Federal de 1988, em seu Art. 6°. O direito a moradia, enquanto
direito humano, teve sua disposicado de destaque no rol de direitos fundamentais
e abrindo espacgo para a criagdo de novos instrumentos, como o Estatuto da
Cidade.

A partir do marco legal do Estatuto da Cidade, uma série de conteudos
nasceram buscando garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. O art. 3°, inciso lll, do Estatuto da Cidade, previu
expressamente a obrigagdo que a Unido possui (em conjunto com os Estados e
Municipios) de promover programas de construcdo de moradias e melhoria das
condicdes habitacionais, de saneamento basico, e de infraestrutura urbana em
geral. Ou seja, dispondo acerca da obrigagao dos entes publicos de melhorar as
condigdes habitacionais, bem como fornecer a infraestrutura urbana adequada,
atitudes essenciais principalmente para a regularizagcdo das moradias de baixa
renda.

Assim, o Estatuto da Cidade também impulsiona a criacdo de

mecanismos de direito para materializar o acesso a cidade e regularizagao de
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areas entao fora do sistema legal, como por exemplo a criagdo da usucapiao
coletiva, trazendo efetividade para a luta do direito ao acesso a cidade;

O processo de regularizagao fundiaria no pais, até entdo, sem uma
estrutura legislativa, comega a acontecer na via judicial, por vezes estruturada
através de provimentos estaduais, com registros de imoveis, como o “Lar Legal”
em Santa Catarina (Resolugdo n. 8/2014 do Conselho da Magistratura do
Tribunal de Justica de Santa Catarina), dependendo de sentenca judicial para a
formalizacao dos titulos de transferéncia da propriedade aos moradores.

Para Carolo (2011, p. 113), a regularizagdo fundiaria, na pratica era
tratada como a regularizagao da titularidade do lote, logo o enfoque era dado
apenas para a questao da legitimidade da posse. O resultado desta distribuigdo
de titulos, sem a execucgao de obras de infraestrutura urbana e implantagdo de
servigos publicos, resultou na precariedade das habitagbes informais e a
incessante degradacao ambiental.

Em 2009, Lei Federal n° 11.977 — conhecida como Programa Minha
Casa, Minha Vida — organizou pela primeira vez, o que os autores Sarlet e
Prestes (2020), “microssistema de regularizagao fundiaria”, com institutos e
diretrizes proprios, possibilitando tratar, de modo compreensivo e integrado, o
ambito urbanistico, ambiental, administrativo, social, juridico e registral das areas
envolvidas.

Uma inovacéo tida como importante foi o protagonismo para o municipio,
sendo o ente municipal o responsavel por reconhecer direitos, e titular tais
direitos o municipio vai fazer o reconhecimento com relacio ao lote também, de
quem mora, de quantas pessoas estao 13, a titulacio é feita pelo proprio imével,
em 2009 se fazia através do instrumento de titulacdo da posse, que apds 5 anos
era automaticamente convertida em propriedade.

A Lei Federal n® 11.977/09 também trouxe no seu Art. 46, o conceito de
Regularizagdo Fundiaria, a descrevendo como conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de assentamentos
irregulares e a titulagao de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da propriedade urbana e

o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.
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O conceito impresso na Lei Federal n® 11.977/09 se aproximou do que os
autores denominam da “Regularizagdo Fundiaria Sustentavel, ou seja, aquela
que se refere ao processo que, além de resolver a titulacdo, deve também

agregar qualidade a moradia:

O termo regularizagéo fundiaria sustentavel, conforme aqui colocado,
se refere ao processo que, além de resolver o problema da
inseguranca da terra ocupada, deve agregar qualidade a moradia e,
assim, representar uma contribuicdo a inclusdo de contingentes
populacionais que historicamente tém estado excluidos dos beneficios
da cidade. Isto significa que inclui o tratamento do aspecto juridico da
propriedade da terra, aliado a busca por solu¢des para situagdes de
risco e a preparagao do assentamento para receber infraestrutura,
saneamento basico e espacos publicos e privados planejados — ruas,
pracgas, lotes, edificagcbes etc. —, e ainda, a um processo social voltado
para informar a populagdo sobre as implicagdes da passagem da
condicdo de posseiro para a de proprietario ou equivalente, e para
identificar caminhos possiveis para a geragao de trabalho e renda.
Além disso, enfatiza a necessidade de associar o tratamento da
questdo da moradia a um conjunto de politicas publicas garantidoras
da dignidade da pessoa humana, em especial, a educagéo, a saude, o
transporte, o lazer e a geragéo de trabalho e renda. (BIENENSTEIN;
PASCHOALINO; CORREIA; CRUZ; SANTOS, p. 2011)

Para atingir a regularizagao fundiaria sustentavel, varias sao as etapas
que precisam ser cumpridas de forma articulada. Os passos a serem seguidos
variam conforme a situagéo, necessidade de cada assentamento e da origem da
area regularizada — seja publica ou privada. Embora nao haja na legislagdo nem
na literatura um padrédo e conceito rigido acerca do que € a regularizagao
fundiaria sustentavel, ha um consenso dos passos minimos que devem ser
seguidos. Cardoso (2009, p.133) na Figura 4 — Etapas e requisitos seguintes

destaca as etapas, como requisitos a serem cumpridos.
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Figura 4 — Etapas e requisitos
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Fonte: Cardoso (2009, p.133)

As medidas juridicas dizem respeito a seguranga juridica da ocupagao
irregular do beneficiario. Ou seja, a emisséao final do titulo de propriedade ou
qualquer outro direito real concedido por meio da Regularizagdo Fundiaria
Urbana.

As medidas urbanisticas compreendem a implantacdo ou adequacao da
infraestrutura essencial (sistema de abastecimento de agua potavel, coleta e
tratamento do esgotamento sanitario, rede de energia elétrica domiciliar) no
nucleo urbano informal consolidado.

As medidas ambientais buscam superar o problema do nucleo urbano
informal consolidado implantado em area de preservacdo permanente ou area
de unidade de conservagao permanente de uso sustentavel ou de protecao de
mananciais com a elaboragado de estudos técnicos que justifique as melhorias
ambientais em relacdo a situacdo informal anterior, inclusive por meio de

compensagdes ambientais.
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As medidas sociais, por fim, compreendem as politicas de inclusao social,
possibilitando a populagao de baixa renda a melhoria na sua condi¢ao de vida
(SILVA JUNIOR; BRITO; MACHADO, 2019).

Rosenfeldt, ainda indica mais uma etapa para a chamada regularizagao
fundiaria plena, que seria na esfera cartografica cadastral, denominado a fase
de “etapa métrica”, com a finalidade de identificar e mensurar a parcela cadastral
e atender a descrigdo das dimensdes do imdvel prevista no Codigo Civil, Art.
500, §1 (2016, p.42).

Quanto a legislagdo vigente, conforme ja mencionado no capitulo
primeiro, a Lei 11.977/09 na matéria de regularizagao fundiaria foi revogada pelo
novo marco legal instituido em 2017, pela Lei 13.465/17, conceituando a
Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb) como um processo que inclui medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais com a finalidade de incorporar os
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacao de
seus ocupantes.

A nova legislagdo de regularizagdo fundiaria avanga em determinados
conteudos, mas ela quebra um paradigma. Na legislagcao anterior, de 2009, era
regularizavel um passado de situagcbes em que o estado reconheceu como
direitos necessarios, ou seja, se tratavam de projetos de regularizagédo
abrangendo areas vulneraveis, até prevendo areas especiais, mas sem muito
reflexo (SARLET; PRESTES. 2020).

O que a Lei 13.465/17 faz €& modificar e alterar o conteudo de
regularizagao, prevendo nao sé da regularizagdo dos espagos vulneraveis, mas
também traz a possibilidade outro espectro que temos no Brasil, que é a
irregularidade das camadas de maior poder aquisitivo (SARLET; PRESTES.
2020), criando as diferentes modalidades de regularizagéo fundiaria urbana —
Reurb (artigo 9° e artigo 13, incisos | e Il, da Lei Federal 13.465/17).

A Lei 13.465/17 também trouxe algumas inovagdes importantes que
agilizam o trédmite da regularizagdo fundiaria (SARLET; PRESTES. 2020),
principalmente por criar uma espécie de procedimento operacional padrao para
o registro da regularizacao fundiaria, detalhando atividades que devem ser

realizadas.
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Com essa nogao de um procedimento, a legislagao trouxe a descricdo das
medidas necessarias para a realizacdo de tarefas por parte do Municipio e
Registro de Imédveis, permitindo, avaliar o estagio e a execugao da atividade.
Baseado nesta logica, € que se propds auferir o estagio da regularizagao
fundiaria da regido Chico Mendes.

Outro ponto de convergéncia com este tema, foi a previsao na lei de
regularizagao fundiaria da atividade de promover a regularizagdo dos
empreendimentos habitacionais populares, que foi expressa no art. 59 da Lei
13.465/17:

Art. 59. Serao regularizados como conjuntos habitacionais os nucleos
urbanos informais que tenham sido constituidos para a alienacao de
unidades ja edificadas pelo préprio empreendedor, publico ou privado.
§ 1° Os conjuntos habitacionais podem ser constituidos de
parcelamento do solo com unidades edificadas isoladas, parcelamento
do solo com edificagbes em condominio, condominios horizontais ou
verticais, ou ambas as modalidades de parcelamento e condominio.

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

Neste caso, a regularizagdo se refere as habitagdes populares
construidas pelo poder publico, mas que por “[...] uma inversao no fluxo légico
da producao dos empreendimentos habitacionais, foi deixado para promover os
ritos de regularizacdo posteriormente a conclusao das obras” (SILVA, 2005,
p.17), e que em muitos casos nao ocorreu.

Ou seja, na producdo de empreendimentos habitacionais populares o
proprio poder publico foi o mantenedor da irregularidade. Isto porque, os
recursos de projetos federais habitacionais ndo apresentavam qualquer
exigéncia quanto aos aspectos relacionados a regularizagdo. Ocasionando a
implementagdo de empreendimentos habitacionais populares com anuéncia e
recursos federais e em situagao fundiaria de completa irregularidade juridica
(SILVA, 2005, p.8).

Com a criagao do Ministério das Cidades, o Programa Habitar Brasil BID
tem continuidade, no ambito da Secretaria Nacional da Habitagdo, dentre as
politicas voltadas para a habitacdo social e ha a edicdo do Manual de Instrugdes
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do Programa Moradia Digna, apresentando a Administragdo Publica Estadual,
do Distrito Federal, Municipios e a Caixa Econémica Federal — CAIXA as acdes
de apoio a melhoria das condi¢cdes de habitabilidade de assentamentos
precarios, estabelecendo diretrizes para o registro dos titulos em favor dos
beneficiarios e indicando a retroatividade das regras do manual também os
programas em curso.

Considerando a previsao no Manual de Instrugdes do Programa Moradia
Digna e a construcéo legislativa até o atual momento o Ministério das Cidades
através das portarias n°® 670 de novembro de 2018, 2.860 de novembro de 2019
e n° 780 de dezembro de 2018, estabeleceu novas regras e metas para os
municipios com relagao a execugao das regularizagdes fundiarias resultantes de
contratos de repasses no ambito das a¢des de urbanizacdo de assentamentos
precarios, ou seja, a regularizagdo daqueles empreendimentos habitacionais
populares.

A Caixa Econdmica Federal (CAIXA), na qualidade de mandataria da
Unido e Agente Financeiro dessas operagdes € quem se tornou responsavel por
verificar o estagio de execugdo das metas de regularizagdo fundiaria e da
titularidade das areas das operacoes, solicitando ao tomador, neste caso, o
Municipio, a apresentacdo de relatérios sobre a execugdo da regularizagao
fundiaria.

Conforme a Portaria n® 670, para os casos de regularizagao fundiaria em
que as familias foram beneficiadas com unidade habitacional ou que tenham sido
beneficiadas diretamente com investimentos do termo de compromisso em
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, energia elétrica - que € o caso
da intervenc&do na Regido Chico Mendes - a meta de regularizagdo fundiaria é
considerada concluida com o respectivo registro do projeto de regularizagéo
fundiaria junto ao Cartério de Registro de Imdveis, com a abertura das matriculas
individualizadas bem como com o registro de direitos reais em nome dos
ocupantes.

Na hipétese de ndo cumprimento sem motivo justificavel da meta de

regularizagao fundiaria ou do cronograma repactuado por parte do municipio,
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sera caracteriza desidia e dara ensejo a abertura de processo de Tomada de
Contas Especial (TCE)®, conforme disposto no art. 6°, p.u., Portaria 2.860/19.

Desta forma, diante do exposto, no proximo tépico sera explorado o
processo de intervencgao urbanistica e social pelo municipio de Floriandpolis na
Regido Chico Mendes, com os recursos dos programas Habitar Brasil e Habitar
Brasil BID e que ja teve as obras de urbanizagao, habitagdo e desenvolvimento
social assinaladas como concluidas pelo ente municipal.

Em seguida, com base nos documentos e relatorios levantados com esta
dissertacdo, serdo analisadas as ag¢des pertinentes a regularizagéo juridico-
fundiaria do assentamento da regiao Chico Mendes para auferir o estagio da

regularizagao fundiaria com relacao a titulagdo em favor das familias moradoras.

3.2 A REGULARIACAO FUNDIARIA DA COMUNIDADE CHICO MENDES - A
INTERVENGCAO URBANISTICA E SOCIAL

O projeto integrado proposto pelo Municipio de Floriandpolis por
intermédio inicialmente do programa Habitar Brasil e em sequéncia pelo
programa Habitar Brasil BID-HBB, visava executar um conjunto de agdes
buscando a melhoria das condicdes de vida das familias, a partir da urbanizagao,
instalacdo da infraestrutura urbana, eliminacdo de riscos, reconstrucido das
moradias precarias, construgao de equipamentos sociais e de lazer, mobilizacao
e organizagdo comunitaria, geragao de trabalho e renda, educacgéo sanitaria e
ambiental e a regularizacdo fundiaria (BRASIL, Programa Habitar — Brasil /
Regulamento Operacional. 2004, p.11).

O programa previa que as agdes sociais e juridicas seriam executadas
durante as obras de infraestrutura urbanistica, e as a¢des do trabalho social

permaneceriam mesmo apos a conclusdao da infraestrutura. O projeto seria

6 Tomada de Contas Especial (TCE) é um processo administrativo devidamente
formalizado, com rito préprio, para apurar responsabilidade por ocorréncia de dano a
administragao publica federal, com apuragao de fatos, quantificacdo do dano, identificacdo dos
responsaveis e obter o respectivo ressarcimento. (art. 2°, caput, da IN/TCU 71/2012).
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considerado concluido quando findadas as obras e concedida a titulagédo dos
imoveis as familias abrangidas pelo projeto, inclusive aquelas que nao tiveram a
edificagdo construida, mas que o lote pertencia a poligonal da drea em questao
(CARDOSO, 2010, p. 174).

A partir da assinatura do contrato de repasse com a Unido n° 0105619-
80/00 SEDU-PR CAIXA, no ano de 2000, foram iniciadas as atividades para a
implantagcédo do projeto integrado de Urbanizagdo de Assentamento Subnormal
UAS, dentro do programa Habitar Brasil-BID-HBB.

O recadastramento inicial do projeto constatou que a Regido Chico
Mendes (composta pelas trés comunidades), apresentava os seguintes dados
com relacdo ao numero de familias e moradores residentes na area: Nossa
Senhora da Gléria: 258 familias e 973 habitantes; Novo Horizonte: 296 familias
e 1.097 habitantes e Chico Mendes: 829 familias e 3.147 habitantes, totalizando
1.383 familias e 5.217 habitantes nesta regiao.

As intervengdes na area seguiram trés modelos basicos de intervengao
sobre assentamentos precarios: urbanizagdo, reurbanizagdo e remogao. A
urbanizagdo significa a intervencdo que nao modifica a estrutura do
assentamento, apenas colocando a infraestrutura e pavimentagdo. E a mais
adequada para os casos de favelas menos densas e em areas planas, onde
usualmente o desenho dos assentamentos tende a respeitar os padrdes
existentes. A reurbanizagao € a intervengao que, por razdes de inadequacéo do
sitio, ou outras, refaz completamente a estrutura do assentamento, refazendo o
parcelamento e reassentando as familias na mesma area (CARDOSO. 2007, p.
229).

No caso da Comunidade Chico Mendes, por n&o representar area de risco
a proposta urbanistica teve como condicionantes a adequacéao da situacao viaria
ao Plano Diretor de Floriandpolis e a manutencao das familias dentro da area de
intervencdo, mediante remanejamento que possibilitasse a abertura de espagos
que seriam utilizados para a construcdo de um maior numero de habitacdes.

Na época foi facultado as familias ja residentes no local a participagao no
projeto. Caso nao desejassem, a alternativa era o recebimento de indenizagdes
pelas benfeitorias construidas. Assim, conforme Cardoso, (2011, p. 219), as

familias eram entrevistadas para a escolha entre uma nova unidade habitacional
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ou indenizagdo em dinheiro. No caso da desapropriagao, na entrevista com a
familia eram acordados os valores e condi¢cdes da indenizacdo e assinado um
acordo de desapropriagao amigavel.

As familias que optaram pela permanéncia no local, tiveram seu
remanejamento como agao prioritaria e para possibilitar o deslocamento e abrigo
na propria area, foram construidos abrigos provisoérios e também utilizado um
prédio ja existente no local como alojamento temporario, para possibilitar que
integrantes do projeto permanecem até a construgdo de suas unidades
individuais.

Lopes (2000, p. 95) descreve que apesar dos recursos do programa
Habitar Brasil estavam limitados a constru¢ao de apenas 140 moradias e alguns
equipamentos comunitarios, foi desenvolvido um projeto de intervengao para
toda a area de interesse social, compreendido pelas comunidades Nossa
Senhora da Gléria, Chico Mendes e Novo Horizonte.

Desta forma, as razbes para se desenvolver uma proposta que
compreendesse toda a area, foi buscar uma solugdo mais abrangente, de modo
que se pudesse pensar a area como um todo; embora a implantagao pudesse
ser de forma gradativa. Também, para que pudesse se enquadrar nos critérios
do programa Habitar Brasil — BID, que apresenta a caracteristica de intervengao
mais ampla, ou seja, atacar todos os problemas em toda area de influéncia
(LOPES, 2000, p.95).

Antes da intervencdo o espago contava com moradias precarias e
amplamente adensadas, o projeto estabeleceu a necessidade de remogéao das
casas que estavam em risco, 0 acréscimo de area para acobertar o numero de
habitacdes necessarias, a implantacdo da rede viaria, a infraestrutura e
instalagdes para abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta de lixo,
iluminacdo publica, contencdo de encostas e construcdo de equipamentos
comunitarios.

Conforme relatorio da Caixa Econémica Federal - CEF, foram descritas
as primeiras intervencdes acbes para atender as melhorias nas moradias
precarias e adensadas: foram removidas 74 unidades consideradas como de
risco; foram retiradas 70 residéncias para construgao do sistema viario; retiradas

24 residéncias para construgcdo dos equipamentos comunitarios; e removidas
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mais 70 residéncias para melhoria do espacgo, para atender o numero de 162
familias (CARDOSO. 2005, p. 173).

A primeira intervengdo nas comunidades da Regido Chico Mendes na
Nossa Senhora da Gléria e Novo Horizonte foi através do programa Habitar
Brasil, a partir do ano de 1997, com obras no ano de 1998, com a construg&o do
prédio denominado de “abrigo provisoério”, que atualmente é pejorativamente
chamado de “Carandiru”, com 32 apartamentos (ou 38 apartamentos, conforme

divergéncia nos documentos); e a constru¢do de 114 casas.

Figura 5 — Abrigo provisério “Carandiru”

~ PR e P

Fonte: Jornal RBS, Ettore (2017)

Com relagdo ao Projeto Habitar Brasil BID, a regularizagdo fundiaria

envolveu o total de lotes da poligonal abrangida pelo projeto, que destes:

a) 679 Lotes com casas proprias, que em alguns casos os moradores

também foram beneficiados com melhorias de infraestrutura.

7 Nome Carandiru em referéncia a penitenciaria em Sao Paulo, onde ocorreu o0 massacre
com a morte de 111 detentos, no ano de 1992.
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b) 365 Lotes com unidades habitacionais, compostas por casas
unifamiliares geminadas em forma de sobrados, com dois pavimentos,
totalizando a area privativa de 42,38m?, vide Figura 6 — Layout Sobrado e Figura
7 — Fachada Sobrado

Também ha a indicagao em Rosa (2007, p. 98) a construgao de algumas
casas maiores de 63,57 m? (dois pisos com os quartos na parte superior, mais
um so6tao), e especial, com 67,28 m? (trés quartos, dois no segundo piso e um
na parte inferior para atender idosos ou portadores de necessidades especiais).

Figura 6 — Layout Sobrado
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Fonte: LUIZ, 2013

Figura 7 — Fachada Sobrado

Fonte: Habitat Emergente (MORAES, 2013)

Com relacao a formalizagao de termos, contratos ou atos necessarios a

emissao de titulos e demais pecas técnicas necessarias a instrucdo da Certidao
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de Regularizacdo Fundiaria pela Prefeitura de Florianopolis em favor dos

beneficiarios finais, foram identificados os seguintes casos:

1. As familias que dispunham de recursos para financiar as casas
unifamiliares geminadas, o instrumento foi formalizado através do pré-contrato
de compromisso de compra e venda de imdével popular urbano, com prazo de
amortizagdo em 300 meses, com taxa de juros efetiva ao ano de 3,04160%;

2. Nos casos em que nenhum integrante da familia reunia condi¢cbes de
pagar as prestagdes por desemprego, o instrumento foi formalizado através de
um do contrato de cessdo de uso ndo remunerada de imovel popular urbano,
(CARDOSO, 2010, p.185).

3. Para os imoveis cujos valores de indenizagdo das benfeitorias
desapropriadas eram iguais ou superiores aos valores dos imdveis novos
transferidos aos beneficiarios foram formalizados através de pré-contrato de
compromisso de compra e venda com quitacdo de imovel popular urbano.

4. Nos casos em que as familias foram mantidas em suas casas originais,
tendo sido beneficiadas somente com obras de infraestrutura, ndo ha previsao
contratual (CARDOSO, 2010, p.185).

5. As familias beneficiadas pelo Programa Habitar Brasil (HB), projeto
implantado anteriormente ao HBB, para as quais somente foi prevista a
construcdo de casas e que nao receberam e assinaram nenhum documento,
também sem previsédo de formalizacao por parte do ente municipal (CARDOSO,
2010, p.185).

Conforme Prefeitura Municipal de Florianépolis (2019, p. 1-2), além das
unidades habitacionais (reconstrucdo de habitagbes, que destas foram
realizadas através do Programa Habitar, apartamentos (abrigo transitério); e do
Programa HBB o projeto de urbanizagdo também consistiu de agdes relativas a
implantagéo de infraestrutura como readequacéo da rede de abastecimento de
agua, esgotamento sanitario, drenagem, coleta de lixo, pavimentagéao,
equipamento comunitario, regularizagdo fundiaria, projeto de desenvolvimento
social com ag¢des de organizagao comunitaria, implantacao de equipamentos de

geracéao de renda (05 galpdes), e educagao sanitaria e ambiental.
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Quadro 1 - A¢des executadas no projeto de Urbanizagdo de Assentamento
Subnormal (UAS) Chico Mendes
INFRAESTRUTURA

Abastecimento d’agua e ligagdes domiciliares

Esgotamento sanitario e ligagbes domiciliares

Drenagem Pluvial

Sistema Sanitario e ligagdes domiciliares

Drenagem Pluvial

Sistema viario

lluminagao Publica

Coleta de residuos solidos

Contencgéo e estabilizagdo de encostas — Pedra argamassada

Contencgéo e estabilizagdo de encostas - Concreto
SERVICOS SOCIAS BASICOS

Creche

Centro de atividade complementar

Centro de Atividades econbmicas

Quadra de esportes

Areas de lazer

Centro de encontros
DESENVOLVIMENTO COMUNITARIO

Apoio a Mobilizacao e Organizagao Comunitaria

Educacgao Sanitaria e Ambiental

Geracgéo de Trabalho

Fonte: Plano de agao para continuidade no processo de regularizagao fundiaria - Prefeitura
Municipal de Florianépolis (2019, p. 1-2).

No entanto, conforme Silva (2008, p. 212) a partir de entrevistas
realizadas com moradores e observagdes participantes, que foi possivel
observar inumeras nuances em relagao a implementagao do projeto, que pouco
considerou a logica social estabelecida pelas familias que habitavam ha décadas
a regido, resultando em uma precarizacdo do processo participativo nas
Assembleias Comunitarias.

A implementagdo do projeto contou com escassos espagos de

participacdo dos moradores, além de resultar na desconsideragao da dindmica
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local, contribuindo para desmobilizagao da populagdo em funcéo da remocéao de
grande parte das familias, das consequentes mudangas de enderecos, perdas
de identidades e relagbes de sociabilidade. Por este motivo, o processo é
chamado pela autora de “formalizacdo”, ao observar também aspectos
urbanisticos como a abertura de vias incoerentes com a escala do bairro e

implementagao de equipamentos publicos ndao apropriados pela comunidade.

Figura 9 - Linha do tempo da urbanizagédo da Regido Chico Mendes

s
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Fonte: Autora, Google Earth, Jun. 2021
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Figura 8 - Linha do tempo Habitat Emergente

Conforme Luiz (2013, p .8), ao observar o cenario das remogdes de
grande parte das habitagdes, ndo se considerou as conquistas do Estatuto da
Cidade, que no art. 2° explicita a participacdo da populagdo na formulacéo,
execugcdo e acompanhamento de projetos de desenvolvimento urbano.
“Ocasionando na simples imposicdo de um projeto habitacional padrdao e que
nao considerava as peculiaridades e anseios dessa populagdo” (LUIZ, 2013, p.
8). Conforme o decorrer dos anos, muitos problemas como criminalidade e
violéncia se instauraram nessa regiao que até hoje conta apenas com o suporte
social de ONGs, associacgdes e entidades voluntarias.

Neste sentido também é exposto nos resultados da Avaliacido das
Politicas Publicas no Ambito da Pés-Ocupacdo da Habitacdo de Interesse

Social:

Das familias entrevistadas, percebe-se claramente que foram
erradicadas de seu proprio terreno, ao trocar sua antiga habitagéo, que
era precaria e exigia um programa emergencial de transferéncia, por
uma “nova” no mesmo terreno ou semelhante, onde ocupara metade
do seu lote, com unidades geminadas de dimensdes reduzidas,
impedidas de serem realizadas modificagbes futuras e progressivas e
com diminutas areas livres internas (PEREIRA; PEREIRA; SZUCS;
PERES; SILVEIRA, 2002, p.170).



87

Outra grande critica ao projeto foi o tamanho das novas moradias
padroes, que ficaram conhecidas como “casas carimbo” por terem um tamanho
muito reduzido, independentemente do numero de membros da familia, ou seja,
foram padronizadas, desconsiderando qualquer possibilidade de identidade da
populagao e incapazes de acomodar de forma apropriada familias com numeros
de individuos diversos, processos inerentes de ampliacdo e moradores com
deficiéncias fisicas (LUIZ, 2013).

Lopes (2000, p. 96) arquiteto do municipio e integrante da equipe do
projeto Chico Medes justifica a baixa dimensdo das moradias e o alto
adensamento decorreram da limitacdo de recursos e do risco de valorizacao
imobiliaria crescente da area.

Antes do projeto de regularizagdo a comercializagdo dos espagos na
comunidade estavam desencadeando uma valorizacdo imobiliaria
desproporcional a finalidade da area e a proposta habitacional buscou equilibrar
a valorizacdo dos imodveis com uma forma de construgdo que proporcionasse
maior adensamento e que satisfizesse as necessidades da populacédo de baixa
renda, mas, que por outro lado, nao fosse interessante para as outras classes
sociais (LOPES, 2000. p. 96-97).

Neste sentido, a solugdo adotada pela equipe foi o reassentamento das
familias e a promogdo do adensamento da area através da utilizacdo de
tipologias habitacionais de modo a ocupar menor espacos de terreno por familia.
“ A légica da proposta estd em aproveitar os espagos ocupados por habitagdes
em estado precario que na maioria dos casos possibilitam a construcédo de duas
novas moradias” (LOPES, 2000, p. 96).

Conforme Rosa (2007, p. 92) a maior preocupagado dos moradores,
identificada nas atas e descrita muitas vezes como angustia, era em relagao ao
pagamento do imovel e a situagédo do terreno. Na avaliagdo dos moradores a
casa nova e o terreno ficaram muito caros enquanto suas casas antigas foram
indenizadas com valor baixo. Os moradores também discutiam o fato de terem
adquirido o direito de usucapiao sobre o terreno, mas este direito somente foi

reconhecido pela Prefeitura em casos especificos.
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Ainda segundo Rosa (2007, p. 123), o projeto criou uma situagéo de
fragilidade para os moradores, pois antes eram mais de mil familias que viviam
em situagao irregular no mesmo terreno. Tal fato dava maior legitimidade a essas
familias, além de que eram amparadas pelo direito de usucapidao. Com o projeto
habitacional os terrenos foram regularizados e os contratos individualizados,
sendo que agora a familia que ndo paga pelo imével corre o risco de ser
despejada.

Cardoso (2010, p.193), através da aplicagdo de questionarios, descreveu
de forma objetiva as “reivindica¢des ainda n&o atendidas” dos moradores em
relacdo do Projeto Chico Mendes, a queixa mais incidente, com 14%, foi relativa
as ruas e calcadas, com reclamacdes como: “calcamento ruim, buracos, falta de
sinalizagdo e quebra-molas. Houve manifestagdo também com relagao ao fato
de as casas serem geminadas, por causa do barulho e da impossibilidade de

ampliacao”.
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Figura 3 — Reivindicagdes dos moradores em relagéo do Projeto Chico Mendes

com relacdo as ruas, calgadas e coleta de lixo.

Fonte: Autora, Google Earth, Jun. 2021
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Figura 4 — Casas Geminadas da Regiao Chico Mendes, com areas reduzidas e

baixo desempenho construtivo e funcional.

Fonte: Autora, Google Earth, Jun. 2021

Outra questdo importante apresentada pelos entrevistados foi a
subutilizacdo dos galpdes de geragcdo de trabalho e renda; seguida da
preocupagao com o saneamento, principalmente esgoto e lixo; a necessidade de
mais areas de lazer para as criangas (parquinhos, campos de futebol); a titulagéo
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definitiva e geragao de trabalho, renda e casas comerciais. (CARDOSO, 2010,
p. 194).

Mesmo com as criticas levantadas pelos moradores acerca da falta de
dialogo com a comunidade, as casas com areas muito reduzidas e com baixo
desempenho técnico, construtivo e funcional, as obras de urbanizacgao,
habitacao e desenvolvimento social do Projeto Chico Mendes foram apontadas
como concluidas pelo ente municipal.

Para finalizagao do contrato, ainda é necessario a etapa do levantamento
e atualizagao do cadastro social, conforme o Plano de Agao para Continuidade
no Processo de Regularizagdo Fundiaria — Projeto HBB Chico Mendes (2019, p.
5) e a continuidade no processo de Regularizagdo Fundiaria com o registro junto
ao Cartorio de Registro de Imdveis, bem como o respectivo registro de direitos

reais em favor das familias da regido Chico Mendes.

3.3 REGULARIZACAO FUNDIARIA NA COMUNIDADE CHICO MENDES -
INTERVENGCAO JURIDICA

Neste topico buscar-se-a apresentar as fases do procedimento de
regularizagao fundiaria segundo estipulado pela propria legislagdo, que servira
de embasamento a partir da revisdo documental desta pesquisa, para apontar o
atual estagio do procedimento de regularizagdo fundiaria da Regido Chico
Mendes. Também sera abordada a atuacdo do Municipio em relagao as fases
da regularizacao, a regularizag&o do terreno, dos lotes e abertura das matriculas,
o cadastro das familias e a titulagdo do imével e por fim o licenciamento das
edificacoes.

Como ja visto, o projeto elaborado na Regido Chico Mendes além da
intervencdo urbanistica e social, também visa a regularizagdo da situagéo
juridica dos moradores com relagdo aos imoveis, de modo que a titulagao seja
concedida a todas as familias abrangidas pelo projeto, inclusive aquelas que néao
eram diretamente beneficiadas com a construgdo das casas, mas que fazem

parte da poligonal do projeto.
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A regularizacdo fundiaria da Regido Chico Mendes se enquadra na
descricado do item 3.2, da Portaria 670 de 2018, do Ministério das Cidades, que
considera a regularizacdo fundiaria uma agao obrigatoria para as areas de
intervencdo, remanejamento e reassentamento. A regularizagdo deve abranger
nao so as familias que foram beneficiadas com unidades residenciais, como
também aquelas cujos lotes tiveram melhorias na infraestrutura essencial, como
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, energia elétrica, ou

pavimentagao.

3.3.1 Fases da Regularizagao Fundiaria

A Lei 13.465/17, no seu Art. 28, indica as fases do procedimento da
regularizagado fundiaria que ira tramitar administrativamente no Municipio. A
legislacado divide o procedimento em dez fases basicas. No presente caso,
acrescenta-se mais uma fase, por se tratar de um conjunto habitacional que
necessita a regularizagado também das edificagdes, totalizando onze, que destas,
nove correm administrativamente com o ente municipal, e as ultimas duas com
a participagao do Registro de Imodveis, conforme sera abordado nos préximos
paragrafos.

Com relagéo ao rol de legitimados para requerer este procedimento, a Lei
13.465/17 ampliou a previsdo da legislacdo anterior, acrescentando, por
exemplo, a Defensoria Publica, o Ministério Publico, entidades da administracéo
publica indireta, entre outros. No presente caso de estudo, o préprio Municipio é
o requerente e também autor do procedimento, o que resultou na possibilidade
de ser instaurado de oficio (Lei 13.465/17, no seu Art. 14).

Com relagao a classificagdo do procedimento de regularizagao, conforme
ja indicado no primeiro capitulo, este pode ser como de interesse social (Reurb-
S) ou de interesse especifico (Reurb-E). Entretanto, a lei ja prevé que sera na
modalidade Reurb-S o procedimento que tenha objeto conjuntos habitacionais
ou condominios de interesse social construidos pelo poder publico, que ja se
encontrem implantados em 22 de dezembro de 2016 (Art. 13, § 3° Lei
13.465/17).
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A partir da classificagao na modalidade Reurb-S, cabera ao poder publico
competente, diretamente ou por meio da administracdo publica indireta,
implementar a infraestrutura essencial, os equipamentos comunitarios e as
melhorias habitacionais previstas nos projetos de regularizagdo, assim como
arcar com os 6nus de sua manutengao. Assegura, também, a isengao de custas
e emolumentos aos atos registrais do registro do procedimento como os de
abertura de matricula para cada unidade imobilidria urbana regularizada, Art. 13,
§1°, Lei 13.465/17.

A instauragao do procedimento de Reurb se da através de deciséo formal
do Municipio, termos e na forma do artigo 32, da Lei n°® 13.465/17, declarando a
categoria que se enquadra a classificacdo, que neste caso é a modalidade
Reurb-S, de interesse social.

Instaurada a Reurb, o Municipio devera proceder a pesquisa fundiaria
para determinar a titularidade do dominio dos iméveis onde estao situados o
nucleo urbano informal, o diagndéstico multidisciplinar (urbanistico, técnico,
social, ambiental e juridico) do assentamento definido as infraestruturas,
equipamentos comunitarios e as melhorias habitacionais que precisam ser
implantadas os e os instrumentos juridicos que serao utilizados na regularizagao
fundiaria.

Apos, inicia-se a fase de notificagbes dos titulares de direitos reais
(confrontantes, proprietarios da area, titulares de direitos reais de matriculas
existentes no perimetro interno e atingidos pela REURB). No caso em estudo,
como o imovel onde estdo localizadas as comunidades da regido da Chico
Mendes é uma area publica municipal, o Municipio devera notificar apenas os
confinantes e terceiros eventualmente interessados, para, querendo, apresentar
impugnacao no prazo de trinta dias, contados da data de recebimento da
notificagao (Art. 31, § 2°, Lei 13.465/17).

Na hipotese de apresentagédo de impugnacgao de algum dos notificados, é
iniciado um procedimento extrajudicial de composicao de conflitos. Na auséncia
de manifestacao dos notificados, sera interpretado o siléncio como concordancia
com a Reurb, e ainda, na hipétese de confinantes ndo encontrados ou recusa da

notificagdo por qualquer motivo, a notificagdo da Reurb também sera feita por
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meio de publicagado de edital, com prazo de trinta dias (Art. 31, § 1° e seguintes,
da Lei 13.465/17).

Concluida a fase de notificacdes, serdo definidos os instrumentos de
regularizagcdo fundiaria, ou seja, os institutos juridicos necessarios para o
saneamento da titulacdo do imoével e que serao utilizados para transferir a
propriedade ou outro direito real em favor das familias beneficiarias.

O rol dos instrumentos foi previsto no Art. 15 da Lei 13.465/17, indicando
por exemplo, para transferéncia da propriedade a legitimagdo fundiaria, a
compra e venda, a doagdo, a usucapidao, entre outras. Alternativamente a
transferéncia de propriedade, podera ser constituido outro direito real sobre os
lotes resultantes do processo de regularizagao fundiaria, tais como: cessao da
posse; concessao de direito real de uso; concessao de uso especial para fins de
moradia; aforamento; direito de superficie, a concessao de uso especial para fins
de moradia, entre outros.

A legitimacgao fundiaria merece destaque, pois € uma inovagao legislativa
e constitui forma originaria de aquisicdo do direito real de propriedade, de
maneira que o instrumento se assemelha com o instituto da usucapido. A
legitimagao fundiaria € conferida por ato administrativo do Poder Publico,
exclusivamente no ambito da REURB, aquele que detiver em area publica ou
possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinagéo urbana,
integrante de nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro
de 2016.

Apo6s a definicdo dos instrumentos, compete ao Municipio aprovar o
projeto de regularizagdo fundiaria, com a responsabilidade de implantar da
infraestrutura essencial, quando necessaria, e de elaborar e custear o projeto
que sera composto, no minimo, pelos documentos previstos no Art. 35, da Lei
13.465/17, sendo eles:

| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento,
subscrito por profissional competente, acompanhado de Anotacao de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT), que demonstrara as unidades, as constru¢des, o

sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e os demais
elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado;

Il - planta do perimetro do nucleo urbano informal com demonstragéo
das matriculas ou transcrigbes atingidas, quando for possivel;
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lll - estudo preliminar das desconformidades e da situagao juridica,
urbanistica e ambiental;

IV - projeto urbanistico;
V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

VIl - estudo técnico para situagao de risco, quando for o caso;

VIII - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando
for o caso;

IX - cronograma fisico de servigos e implantagdo de obras de
infraestrutura essencial, compensagdes urbanisticas, ambientais e
outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovagao do projeto
de regularizagao fundiaria; e

X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos
ou privados, pelo cumprimento do cronograma fisico definido no inciso
IX deste artigo.

A fase seguinte é a de saneamento do processo administrativo, com a
analise do projeto de regularizagao fundiaria, aprovagao urbanistica e ambiental
do projeto de regularizag&o fundiaria pela autoridade competente. Trata-se de
fase destinada a identificar possiveis falhas e vicios do processo, a fim de sana-
las. Com o processo em conformidade, o préximo passo € a decisdo final do
Municipio.

O Municipio profere decisdo encerrando o procedimento administrativo
mediante ato formal ao qual se dara publicidade e expedira a Certiddao de
Regularizagédo Fundiaria. Trata-se de ato conclusivo da Reurb. O
pronunciamento da autoridade competente que decidir o processamento
administrativo da Reurb devera:

| - indicar as intervengdes a serem executadas, se for o caso, conforme o
projeto de regularizagao fundiaria aprovado;

Il - aprovar o projeto de regularizagao fundiaria resultante do processo de
regularizacgao fundiaria; e

Il - identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobiliaria com
destinagao urbana regularizada, e os respectivos direitos reais.

A Certiddo de Regularizagdo Fundiaria € o ato administrativo de

aprovagao da regularizagdo que devera acompanhar o projeto aprovado e
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conter, no minimo o nome e a localizagdo do nucleo urbano regularizado; a
modalidade da regularizagdo se sera REURB-E ou REURB-S; cronograma de
obras e servigos; a indicagdo numérica de cada unidade regularizada, quando
houver; e principalmente, a listagem com nomes dos ocupantes que houverem
adquirido a respectiva unidade (item 3.4.1, Portaria n® 670).

O Municipio protocolara a Certiddao de Regularizagdo Fundiaria — CRF,
acompanhada do projeto de regularizagao aprovado perante o Oficio de Registro
de Imdveis em que se situe a unidade imobiliaria regularizada que devera ser
efetivado independentemente de determinacéo judicial ou do Ministério Publico
(arts. 42 a 54, da Lei Federal n°® 13.465/2017).

Trata-se da ultima etapa antes do ato de entrega dos titulos definitivos de
propriedade aos beneficiarios do programa de Reurb. Isso porque, € nesse
momento que se adquire de forma originaria o direito real de propriedade,
através do registro.

Quando do recebimento da CRF, cabera ao Oficial do Registro de Imoveis
da circunscricdo competente promover a prenotagcdo e autuagdo, de modo a
instaurar o procedimento registral, sendo que no prazo de 15 (quinze) dias
podera fazer exigéncias ou prosseguir com os atos de registro.

Sendo caso de recusa do registro, o Oficial devera expedir a respectiva
nota devolutiva devidamente fundamentada, na qual devera constar os motivos
da recusa, formulando as respectivas exigéncias nos termos da lei.

Cumpridas as exigéncias, o procedimento registral devera ser concluido
no prazo de sessenta dias, prorrogavel por até igual periodo, mediante
justificativa fundamentada do oficial do cartorio de registro de imoéveis.

Qualificada Certiddao de Regularizagdo Fundiaria — CEF e ndo havendo
exigéncias nem impedimentos, o oficial do Cartério de Registro de Imdveis
efetuara o registro do projeto Reurb obedecendo ao seguinte rito:

a) abertura da matricula da gleba, se for o caso;

b) registro do projeto de regularizagao fundiaria;

c) abertura da matricula individualizada dos lotes e areas de uso publico;

d) registro dos direitos reais das familias beneficiarias constantes da

relagdo que compdem a CRF.
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No que se refere a regularizagao de area também com empreendimentos
habitacionais, outras duas etapas devem ser seguidas: A primeira do
licenciamento das edificacbes e a segunda da instituicdo dos condominios,
quando for o caso.

Cabe destacar que a lei indicou que a Reurb n&do esta condicionada a
existéncia de ZEIS (Art. 18, § 2°).

3.3.2 Atuacao do Municipio de Florianépolis nas Fases da Regularizagao
Fundiaria da Regidao Chico Mendes

No que tange a atuagdo da Prefeitura Municipal de Florianépolis, em
janeiro de 2018, através do Decreto n°® 18.281, foi instituido o Grupo de Trabalho
com a finalidade de promover e acompanhar as agdes para a regularizagéo
fundiaria compreendendo o levantamento, diagndstico fisico-territorial, a
identificacdo de infratores e classificacdo dos nucleos urbanos informais
implantados para efeito de regularizagdo fundiaria.

O primeiro contato com registro de imoveis ocorre em 18 de outubro de
2018, em foi apresentada a primeira versao do projeto de regularizagao fundiaria
urbana ao 3° Oficio de Registro de Imdveis de Florianépolis (protocolo n°
112.040), com levantamentos elaborados no ano de 2009 pela empresa Iguatemi
Consultoria e Servigcos de Engenharia Ltda. Os projetos foram aprovados na
Prefeitura Municipal em 10 de novembro de 2010, com uma divisdo do
procedimento de Regularizagdo Fundiaria em duas etapas, denominadas de
“Etapa 1” e “Etapa 2.

A etapa 1, refere-se a maior area da comunidade, abrangendo todos os
lotes dos ocupantes; a etapa 2 refere-se a um lote menor de 3.105,70 metros
quadrados, representando uma area institucional. Os procedimentos foram
protocolados em momentos diferentes e foram amparados por legislagdes
diversas.

O primeiro procedimento protocolado foi referente a area menor, “Etapa
2”, em 01/02/2011 com tramite ocorrido na vigéncia e nos procedimentos da Lei
n°® 11.977 de 2009 (Lei do PMCMV), e tendo seu iniciado em fevereiro de 2011
e com o registro finalizado em 14/11/2011, originando a matricula n° 40.738,



98

imével denominado de “Area Institucional do Loteamento de Regularizacdo
Fundiaria de Interesse Social”.

Com relagao a “Etapa 2”, atual estagio do procedimento de regularizagéo
no Registro Imobiliario € “aguardando o cumprimento de exigéncias” por parte
do Municipio de Floriandpolis. O termo “cumprimento de exigéncias” cunhado
pelo Oficio Imobiliario, refere-se ao procedimento de qualificagdo dos titulos
apresentados a serventia (Cartério) para registro, mas que por ndo cumprirem
todos os requisitos legais exigidos, sdo devolvidos a parte, para que os cumpra
em determinado prazo.

Regularmente, o processo administrativo conduzido pela Prefeitura
antecede a acado do Registro de Imédveis. Contudo, neste caso, observou-se
trajetdria distinta, tendo o ente publico ingressado com o processo no Registro
de Imodveis sem o devido cumprimento dos requisitos demandados. Essa
antecipacao resulta em idas e vindas entre Prefeitura Municipal e Registro de
Iméveis.

Como exemplo, o teor das ultimas exigéncias formuladas pelo 3° Oficio
de Registro de Imdveis ao Municipio de Floriandpolis solicitando a apresentagéo
do enquadramento da Reurb na modalidade de Interesse Social Reurb-S (item
1); apresentacgao da Certidao de Regularizagdo Fundiaria (item 6); apresentagao
do ato declarando que os nucleos urbanos informais s&o ocupados por
populagdo predominantemente de baixa renda; (item 8); “pronunciamento do
Municipio identificando e declarando os ocupantes de cada unidade imobiliaria
com destinagdo regularizada, e os respectivos direitos reais (item 9); a
comprovagao da notificagcdo dos confrontantes e eventuais interessados (item
11), conforme documento constante no Apéndice C, desta dissertacao;
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Figura 9 — Fases da Regularizagdo Fundiaria Urbana de Conjunto Habitacional
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)
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Fonte: CUNHA, 2019, p. 35, adaptado pela Autora.
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A Figura 9 — Procedimento Administrativo descreve os procedimentos
administrativos pertinentes a regularizagdo. Com base nos documentos
fornecidos pelo 3° Oficio de Registro de Imdveis de Floriandpolis, foram
destacados em cor verde os que foram executados, amarelos os nao
executados, e cinza os de condi¢cao desconhecida.

Naturalmente, como trata-se de um processo linear, sendo o Registro de
Imdoveis o ultimo ator envolvido, as pendéncias administrativas municipais
impedem o avango do procedimento registral, de modo que as etapas
supracitadas se encontram pendentes.

Desta forma, o estagio da regularizagdo fundiaria da Regido Chico
Mendes é aguardando o cumprimento do que foi solicitado pelo Registro de
Imoveis, e para tanto, a ultima informagao repassada a Caixa Econémica
Federal, foi o pedido de prorrogagao do prazo de vigéncia para 30 de dezembro
de 2021, em razdo da pandemia do coronavirus (COVID-19) ter afetado coleta
de documentos das familias para inclusdo na Certiddo de Regularizagéo
Fundiaria.

Com base na documentacédo levantada nesta dissertacao, identificou-se
os atos necessarios ao projeto de regularizagdo fundiaria da regido Chico
Mendes, categorizando-os em relacdo a regularizagcdo do terreno, o
parcelamento dos lotes e da abertura das matriculas, cadastro das familias e a
titulagcao dos imoveis e do licenciamento de edificacdes e benfeitorias existentes.

3.3.3 Regularizagao do Terreno

A Regiédo Chico Mendes possui uma area total de 137.887,00m?, sendo
129.301,73m? em formato irregular pertencente entdo a COHAB/SC, que tinha
como proposta a construcdo de uma area de lazer incluindo quadras esportivas.
Com as ocupagdes ocorridas na década de 80 e diante da dificuldade da
COHAB/SC em realizar programas habitacionais compativeis com a realidade
financeira desta populagdo, em agosto de 1999, por meio de um Termo de
Compromisso, a COHAB/SC doou esta area a Prefeitura Municipal de

Floriandpolis.
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Em dezembro de 2000, foi publicada a Lei n°® 5.790 de 2000, autorizando
o Municipio de Floriandpolis a receber em doacao a area de terras na localidade
Chico Mendes, com érea total de 129.301,73m?, matriculado no 3° Oficio de
Registro de Imdveis, sob o n° 8.886, tendo como finalidade, a execugcédo do
projeto habitacional popular, com a urbanizagédo e regularizagédo fundiaria em
junho de 2001 (Art. 3°, da Lei n° 5.790/00).

Neste sentido, o titular do imovel ja é o proprio Municipio de Florianépolis
e o projeto de regularizagao fundiaria foi proposto com base na area da matricula
do imovel, sem a necessidade de procedimentos como o da demarcagao
urbanistica prevista na Lei 13.4365/17.

No que tange a desafetacdo do bem publico, instituto do direito
administrativo que denomina o ato pelo qual o ente torna um bem publico
apropriavel, observa-se que a Lei n° 13.465/2017, em seu art. 71, dispensa a
necessidade de desafetacdo quando o imével objeto de regularizagao fundiaria

urbana for publico.

3.3.4 Regularizacao dos Lotes e Abertura das Matriculas Imobiliarias

Conforme cronograma apresentado pelo Municipio de Floriandpolis no
Plano de Agéo para Continuidade no Processo de Regularizagdo Fundiaria —
Projeto HBB Chico Mendes (2019, p.4) a Caixa Econdbmica Federal, foram
identificados grupos distintos na poligonal de abrangéncia do projeto, para fins
de regularizagao fundiaria, com a totalidade 1.041 lotes a serem transferidos as
familias beneficiadas, sendo destes:

- 23 Unidades habitacionais construidas pela Prefeitura Municipal de
Floriandpolis, que foram quitadas pelos moradores;

- 342 Unidades habitacionais construidas pela Prefeitura Municipal de
Floriandpolis, mas que ainda ndo foram quitadas pelos seus moradores;

- 676 Terrenos que estdo dentro da area de abrangéncia do projeto,
contudo, as residéncias foram construidas pelos proprios moradores, anteriores
ao projeto Habitar Brasil HBB Chico Mendes; e

- Areas dos equipamentos publicos, comunitarios e areas publicas.
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Com base nas exigéncias legais, do 3° Oficio Imobiliario a relagdo dos
lotes indicados demonstra uma divergéncia no numero de lotes destinados a
transferéncia as familias, indicando 920 lotes dos 1.041 mencionados no
documento a Caixa Econdmica Federal, como segue:

- 920 Lotes, com area total de 69.183.76m?

- 21 Areas dos equipamentos publicos, comunitarios e areas publicas,
sendo elas: 12 Areas Comunitarias Institucionais (A.C.I), com area total de
8.871.47m?2; 3 Areas Verdes de Lazer (A.V.L.), com érea total de 2.975.00m2; 5
Areas Verdes Sistema Viario (AVSV), com éarea total de 506.31m?; 1 Area de
passeio, com area total de 12.307.97m?;

Na Figura 10, ha o levantamento protocolado no Registro de Imdveis. A
area de cor branca, Poligonal 1 representa os 920 lotes. A area de cor salmao,
Poligonal 2, ja foram objeto de abertura de matricula, excetuando-se da area de
regularizagao.

Figura 10 - Projeto no Registro de Imédveis

POLIBOMAL £ (P2}
{malricy 40.736]

POLIGONAL 1 [PZ)
(matricut 8888

AREAREMANESCENTEAS
A=2A51 B4

Fonte: 3° Registrc_J de Iméveis, protocol_o 115.6_87, 2019
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Portanto, faz-se necessario a equiparagcédo do quantitativo dos terrenos e
suas respectivas informagdes na prestadas a CEF pela Prefeitura e as
constantes no Registro de Imodveis.

Outro apontamento com relagdo a regularizagdo de lotes e de abertura
das matriculas imobiliarias € com relagdo ao edificio construido no Programa
Habitar Brasil, como abrigo provisério, e hoje pejorativamente chamado de
“Carandiru”, em alusao ao presidio paulista. Tal edificio ndo foi relacionado nos
documentos como um dos lotes transferiveis, muito menos sujeito ao regime de
condominio geral.

A possibilidade da instituicdo de condominio no ambito da regularizagao
fundiaria foi indicada no Art. 45, da Lei 13.465/17, determinando que quando se
tratar de imovel sujeito a regime de condominio geral a ser dividido em lotes com
indicacéo, na matricula, da area deferida a cada condémino, o Municipio podera
indicar, de forma individual ou coletiva, as unidades imobiliarias correspondentes
as fragbes ideais registradas, sob sua exclusiva responsabilidade, para a

especializagdo das areas registradas em comum.

3.3.5 Cadastro das Familias e a Titulagao dos Iméveis

O cadastro das familias € fundamental pois reune as informacgdes
pessoais dos beneficiarios para o processo da REURB. Idealmente, este
levantamento é realizado apods a notificagdo e elaboracdo dos estudos do
REURB e serve nédo apenas a este, mas também para a atualizacdo do cadastro
socioeconémico no municipio. Este tem o objetivo de coletar as informagdes
pessoais dos ocupantes, a renda familiar, além de dados como o tipo de imovel,
0s servicos publicos disponiveis proximos a moradia, a existéncia ou ndo de
infraestrutura basica, entre outras (SILVA JUNIOR; BRITO; MACHADO, 2019,
p.31).

Os dados cadastrais desejaveis s&o RG, profissao, estado civil, filiagao,
composicao familiar, renda familiar e tipo e tempo de posse. A coleta de
documentos depende das exigéncias legais relativas ao instrumento juridico
utilizado, tais como cépias de RG, CPF, comprovante de residéncia e certidao

de casamento.
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by

Com relagdo especificamente a titulagdo dos beneficiarios, o
levantamento cadastral € um trabalho extremamente relevante, pois é a partir
dele que sera expedida a Certiddo de Regularizagao Fundiaria — CRF, no
formato de uma lista ao Registro de Imdveis, informando os nomes e dados
daqueles que serao titulados. Esta lista € emitida pelo Municipio e nado é
conferida por mais nenhum 6rgao. Ou seja, exige um trabalho minucioso por
parte da equipe que efetua o cadastro das familias, sendo necessario observar
questdes formais e civis dos moradores como casamento, unido estavel, etc.

O Municipio de Floriandpolis optou por terceirizar, através de certame
licitatorio, a prestacao de servico das assistentes sociais para o levantamento do
cadastro das familias. Contudo, a PMF indica no relatério Plano de Acéo para
Continuidade no Processo de Regularizagdo Fundiaria — Projeto HBB Chico
Mendes (2019, p.4) a substituigdo por trés vezes da empresa contratada, e que
a ultima, conseguiu executar somente 47% dos cadastros dos moradores, “nao
tendo condigbes de prosseguir com os trabalhos”.

Conforme descreve o relatorio da PMF, a desisténcia das empresas para
realizagado dos cadastros se da em razao do desinteresse dos moradores e da

violéncia no local:

[...] principalmente pela falta de interesse dos moradores na obtengéo
do titulo de propriedade do lote, bem como, em virtude da violéncia
decorrente da disputa pelo controle do trafico nas comunidades de
abrangéncia do projeto. Trata-se de rivalidade entre os “comandos” de
facgdes criminosas que resultam em demarcacdo de territério e
repelem possiveis iniciativas de regularizagdo das moradias ou
servigos oferecidos a fim de efetivar a oficialidade no seu uso. (2019,

p.3)

O Plano de Agao supracitado indicou que o processo inicial de coleta de
documentos para inclusédo na Certidao de Regularizagdo Fundiaria, totalizou 275
das 699 familias (23 familias somadas as outras 676), ficando, segundo o ente
municipal “abaixo das expectativas’, “apesar das inumeras visitas das
assistentes sociais a comunidade” (2020, p. 2). O relatdrio finaliza informando
que a estratégia € ndo obstruir o procedimento de regularizagdo fundiaria no
Registro de Imdveis, realizando esta coleta de documentos em etapas:
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Optou-se desta forma, por estratégia, nao barrar o processo no
cartorio, realizando esta coleta em etapas, pois acreditamos que a
medida que as familias vao recebendo o seu titulo e percebendo os
beneficios da regularizagdo, outras familias vao acabar mostrando
interesse e procurando a Prefeitura para regularizar a situagéo
espontaneamente. A intengdo neste momento é dar o “start” no
processo, pois sabemos que nao é tarefa facil titular quase mil familias
de uma unica vez. (2020, p.2)

Segundo ainda o Plano de Acg&o, a meta era a “titulacao de 1.041 familias
abrangidas pelo Projeto HBB Chico Mendes”, ou seja, a expedi¢do da Certidao
de Regularizagdo Fundiaria — CRF referente ao somatério das unidades
indicadas acima.

Entretanto, conforme o relatério o ente municipal indica que das casas
geminadas ira titular apenas os beneficiarios que estdo com as unidades
habitacionais quitadas (23) e aqueles cujos terrenos encontram-se na area alvo
com edificagdes proprias (676), excluindo do procedimento a titulagdo das (342)
unidades com algum grau de inadimpléncia.

A Lei 13.465/2017, em seu Art. 59, § 2° permitiu que as unidades
resultantes da regularizagcdo de conjuntos habitacionais com obrigagdes
pendentes, ndo sejam transferidas aos ocupantes e sejam atribuidas ao proprio
Municipio até que as obrigagdes sejam totalmente cumpridas.

Desta forma, para as demais unidades, ou seja, aquelas casas geminadas
que nao estao quitadas, ha indicagcdo no Plano de Ag¢ao para Continuidade no
Processo de Regularizagao Fundiaria — Projeto HBB Chico Mendes (2019, p. 5),

visando:

a) visitas casa a casa; b) panfletos entregues em méaos ou deixados
nas casas quando nao se encontrar moradores; ¢) cartazes fixados em
locais publicos da comunidade; d) plantdes sociais para fins de
regularizagdo fundiaria na comunidade; e) publicagdo em veiculo de
informagao publica.

Todas essas acgbes visam sensibilizar as familias acerca da
importancia da titulacdo de seus lotes, tendo em vista ser de nosso
conhecimento prévio o nao interesse de grande parte delas para
obterem este documento. Ademais, teremos agdes que envolvem a
parte cartorial para conclusao de titulagcao.

O Plano de Acgédo para continuidade do processo de regularizagéo
fundiaria foi apresentado como relatério em margo de 2019, contendo

justificativas para o atraso e indicando as proximas acgdes por parte do érgéao
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municipal, elaborado pela Secretaria de Infraestrutura, através da
Superintendéncia de Habitagdo e Saneamento requerendo a Caixa Econdmica
Federal a prorrogacéo do prazo para até dezembro de 2020 do contrato de
repasse referente ao Projeto Habitar Brasil HBB Chico Mendes.

Em 16 de novembro de 2020, a Superintendéncia de Habitacdo e
Saneamento Ambiental, Diretoria de Habitagdo, através do Doc. Técnico n°
51/SMI/SHSA/DH/2020, informou que os esforgcos haviam sido concentrados na
conclusdo da Agédo 1 (titulagdo das familias beneficiarias de 23 unidades
habitacionais construidas pela Prefeitura e que foram quitadas pelos seus
proprietarios) e Agao 3 (titulagcdo das familias dos 676 lotes da poligonal
abrangida pelo Projeto HBB Chico Mendes);

Quanto a Acao 2, titulacao das familias beneficiarias das 342 unidades
habitacionais construidas pela Prefeitura ndo quitadas pelos seus proprietarios,
a Procuradoria estaria avaliando de que forma podem ser resolvidas as questdes
referentes aos contratos habitacionais com os beneficiarios e renegociagdes,
“visto o alto indice de inadimpléncia e venda para terceiros sem regularizagédo
junto a Prefeitura”. Ultrapassada essa questdo, seriam iniciadas a coleta dos
documentos das 342 familias da comunidade” (2020, p. 2).

Tal incapacidade inviabiliza a coleta de dados para registro no ente
publico com fins de emissdo de Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF),
apresentada posteriormente ao Registro de Imoveis.

Em suma, embora o objetivo seja a titulagdo dos 1.041 imdveis, pretende-
se titular apenas os 699 iméveis (23 + 676) que apresentam as condigdes legais
necessarias. Contudo, destes, somente 275 tiveram a documentagao levantada
para cadastro, como mencionado anteriormente. Logo, hoje é factivel a titulacéo

de apenas 275 familias.

3.3.6 Licenciamento das Edificagdes e Regularizacao das Benfeitorias

Sabe-se que ha uma maior complexidade na regularizagédo fundiaria de

conjuntos habitacionais, pois demanda também o licenciamento das edificagcbes
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e a instituicdo dos condominios, quando for o caso, Tierno, 2021 denomina de
regularizagao fundiaria de conjuntos habitacionais como de alta complexidade.

Na regularizagao fundiaria da Regido Chico Mendes, o projeto de
regularizagao deveria compreender também o licenciamento e regularizagao das
casas geminadas, do edificio construido como abrigo provisério, assim como as
residéncias dos moradores pertencentes a poligonal do projeto. Entretanto, nos
documentos levantados nesta dissertacdo ndo foi identificada nenhuma
proposicao de licenciamento das edificagdes e regularizagdo das benfeitorias.

Inclusive, a Lei 13.465/2017, no seu Art. 63, prevé até mesmo a facilitagao
para as averbacdes das edificagdes, dispondo que podera ser efetivada a partir
de “mera noticia, da qual conste a area construida e o numero da unidade
imobiliaria, dispensada a apresentagao de Habite-se e de certiddes negativas de
tributos e contribuigcbes previdenciarias”. Mas para tanto, é necessaria a
apresentacao do requerimento expresso do interessado, que neste caso, € o
Municipio.

O que se recomenda como uma boa pratica na elaboragao do projeto € a
estruturagdo a partir de um levantamento aerofotogramétrico, levantamento
topografico e elaborar a restituicao das construgdes em cima dos levantamentos,
com a identificagao de divisas e identificagdo de lotes e quadras (TIERNO, 2021).

Com relagao ao licenciamento das edificagcdes, este geralmente pode ser
obtido parcialmente, apenas para a parte referente a tipologia original (aquela
fornecida pelo projeto urbanistico do Municipio), tendo o morador a possibilidade
de regularizar o restante de acordo com politicas municipais especificas, por
exemplo lei de Anistia (TIERNO, 2021).

Vale mencionar, sempre na perspectiva da regularizagdo ndo como a
consolidagdo da precariedade, mas de efetivamente criar proposi¢cdes que
tragam dignidade aos moradores com melhorias habitacionais, a Lei de
Assisténcia Técnica Publica Gratuita n® 11.888 de 2008, com a possibilidade de
integracdo municipal com a Assisténcia Técnica de Habitagdo de Interesse
Social (ATHIS), desenvolvendo ag¢des associando a ATHIS a Regularizagéo
Fundiaria Urbana (REURB) através da construgdo conjunta de solug¢des para a
assessoria juridica e técnica em urbanismo necessarias aos tramites previstos
na Lei n° 13.465/2017 (CAU/BR; CAU/SC, 2018, p.30).
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Contudo, como mencionado, ndo ha indicagdo no projeto protocolado no
Registro de Imoéveis da proposi¢cao para licenciamento das edificagbes e
regularizagao das benfeitorias.

Como observado neste capitulo, o programa de regularizagdo fundiaria e
urbanizagdo é composto por agdes integradas em determinado assentamento
informal visando a melhoria das condi¢des fisico-urbanisticas, ambientais,
sociais e juridicas da area. Seu desenvolvimento depende de um plano de
politicas publicas urbanisticas e de fiscalizagdo das agdes governamentais.

Ou seja, o procedimento de regularizagdo fundiaria € complexo, nao
somente pelas exigéncias legais e administrativas, mas principalmente pela
competéncia compartilhada, envolvendo diferentes atores, como Secretaria de
Planejamento, Secretaria de Obras, Secretaria de Assisténcia Social,
Procuradoria, Secretaria de Finangas e Tributacdo, Secretaria de Meio
Ambiente, Registro de Imodveis e todos os moradores que tenham o lote
abrangido pelo projeto.

O manual de REURB (SILVA JUNIOR; BRITO; MACHADO, 2019, p.16)
recomenda que os servidores envolvidos tenham contato com o Cartério de
Registro de Iméveis do Municipio, de modo que o Registrador, acompanhe todo
0 processo, orientando a equipe municipal, na area de seu conhecimento, para
que toda a documentagao esteja apta para registro em Cartorio.

Com a mudanca da legislagédo, nos Municipios que ja fazem regularizagéo
fundiaria, os procedimentos da Lei n° 13.465, de 2017, demandam apenas
ajustes técnicos, institucionais e eventual repactuagao com os principais atores,
tendo em vista a mudanga de algumas atribuicbes. Mas o fato é que a maior
parte dos Municipios brasileiros, como é o caso de Floriandpolis, ainda n&o criou
sua politica de regularizagao fundiaria urbana e tal fato impacta diretamente na

qualidade e concluséo deste procedimento.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Esta pesquisa teve como objetivo compreender o atual estagio da
regularizagcado fundiaria da Regido Chico Mendes e identificar os possiveis
gargalos que impedem a conclusdo do processo, para que ocorra a titulagdo dos
moradores da comunidade e a finalizagdo do contrato entre Municipio e Caixa

Econdbmica Federal.

A definicdo do problema de pesquisa foi resultado de uma prévia analise
do atual cenario juridico registral da Regidao Chico Mendes, ap6s a implantagao
do Programa de Urbanizagao, iniciado nos anos 1990, com o projeto Habitar
Brasil, seguido nos anos 2000, com o projeto Habitar Brasil BID. Na pesquisa
bibliografica, constatou-se, acerca da regularizagdo fundiaria da Comunidade
Chico Mendes, que poucos trabalhos mencionaram seu processo e nao foi
localizado nenhum que o abordasse na perspectiva juridico registral do

procedimento.

Buscou-se entdo, nesta dissertagdo, retomar o dialogo de autores em
relacdo ao processo de ocupagado do solo e da segregacao socioespacial nas
cidades brasileiras, tracando o estudo a partir da analise dos conceitos como de
segregagao social, exclusdo espacial, vulnerabilidade social, cidade legal, ilegal
e moradia informal, termos trazidos por autores em diferentes perspectivas das

questdes urbanas.

O problema da caréncia habitacional na maioria das cidades do pais,
também esta presente na capital de Santa Catarina, conforme foi brevemente
descrito no topico posterior, abordando de forma muito concisa o processo
histérico de urbanizagdo em Florianopolis, século XIX até os dias atuais. A
revisdo teve énfase no processo de urbanizagdo e crescimento desigual na
cidade, que foi e continua sendo promotor de exclusdo social na Capital do
Estado.

No segundo capitulo, adentrando na realidade da area em estudo,
buscou-se compreender o processo de construcdo do Bairro Monte Cristo,
formado por um mosaico de nove comunidades provenientes de processos

continuos de ocupagao. Dentre essas, trés formam a chamada Regido Chico
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Mendes: Chico Mendes, Nossa Senhora da Gléria e Novo Horizonte. Em seguida
€ retomada a construcdo temporal das politicas publicas urbanisticas
implementadas na Regidao Chico Mendes através dos programas Habitar Brasil
e Habitar Brasil BID.

Observou-se que os projetos urbanisticos publicos desenvolvidos, a partir
da década de 90, na grande parte das vezes, por uma inversao no fluxo légico
da producao dos empreendimentos, deixaram para promover os ritos de
regularizagao posteriormente a concluséo das obras (SILVA, 2005, p.17); o que
em muitos casos n&o aconteceu. Hoje, o municipio de Floriandpolis busca
através da regularizagao fundiaria 0 saneamento juridico do projeto urbanistico

na Regido Chico Mendes, titulando familias beneficiarias.

Buscou-se entdo, no terceiro capitulo apresentar o conceito de
regularizagao fundiaria sustentavel, sendo aquela que visa um projeto social,
urbanistico, ambiental e também juridico. Também compreender o novo marco
legal com a edigéo Lei de Regularizagdo Fundiaria n° 13.465/17, que modificou

em muitos aspectos as experiéncias que o Municipio ja tinha com o tema.

Conforme mencionado na pesquisa, atualmente € a Caixa Econbmica
Federal a responsavel por fiscalizar as acdes dos Municipios com contratos de
repasses de projetos urbanisticos vigentes, considerando como concluidos
apenas aqueles com o registro do projeto de regularizagdo fundiaria junto ao
Cartdrio de Registro de Imoveis competente, sob pena de abertura de processo

de Tomada de Contas Especial em favor do Municipio.

Em seguida foi abordado o fluxo de a¢des, compreendendo a intervengao
urbanistica, indicando a infraestrutura construida, e social, através do projeto de
desenvolvimento social e desdobramentos referentes a organizagdo comunitaria
(FLORIANOPOLIS, 2019, p.2).

Valendo-se do observado na Lei n° 13.465/17, que trouxe a visao
procedimental da regularizagao fundiaria, foi possivel o mapeamento das etapas
do processo e, portanto, permitiu auferir o estagio da regularizagao fundiaria da

Regiao Chico Mendes.
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Conforme levantamento realizado nesta dissertacdo, das onze fases do
procedimento, foram executadas apenas trés: a) fase de instrugao, b) fase de

buscas e c) fase de elaboragao do projeto de regularizagao.

Foram identificadas duas fases de condi¢cdo desconhecida: a) emissdo da
decisao instauradora; e b) definicdo dos instrumentos da REURB.

Por fim, seis fases foram assinaladas como nado executadas: a)
notificagdes; b) saneamento do processo; ¢) decisao final; d) expedi¢cao da CREF;
f) registro imobiliario; e g) licenciamento das edificacbes e averbagdo das
benfeitorias.

Logo, observa-se a necessidade de corre¢cao do projeto de regularizagao
em varias fases para o correto tramite no Oficio Imobiliario. Também se mostra
importante a alteracdo do projeto de regularizagdo fundiaria, para que este
também indique as agdes de licenciamento das edificagdes, instituicdo de
condominio e previsao de averbacao das benfeitorias, visto que as edificacbes
foram parte integrante das agdes de urbanizagdo e ndo foram mencionadas no

projeto.

Com relacdo a comunicagcdo com a Caixa Econbémica Federal, a meta a
ser cumprida pelo Municipio € a titulagao das 1.041 familias, até 30 de dezembro
de 2021. As familias indicadas sdo os moradores de 365 lotes, com casas
unifamiliares geminadas construidas no projeto urbanistico municipal e 676

lotes, com casas préprias dos moradores.

Entretanto, mesmo que o municipio cumpra as exigéncias do Registro de
Imdveis relacionadas ao projeto, destes 365 lotes com casas geminadas, apenas
23 unidades foram quitadas pelos seus moradores. As 342 unidades restantes,

possuem algum grau de inadimpléncia dos beneficiarios.

Dentre os 679 lotes com casas préprias, 0 municipio tem hoje o
levantamento cadastral de apenas 252 familias para a emissao da legitimacao

fundiaria, através da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria.

Portanto, apos vinte e um anos do inicio do projeto, das familias que
receberam as casas geminadas, hoje, apenas 23 podem ser tituladas. Das que

participaram da regularizagao do seu lote com casa proépria, apenas 252 familias.
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Apos sucessivas mudancgas de empresas terceirizadas contratadas para
o levantamento cadastral das familias, o municipio justifica a dificuldade em
finalizar o projeto pela falta de interesse dos moradores em fornecer dados ao

cadastro municipal, dada a presumida falta de interesse na titulacao.

Entretanto, mesmo que o municipio cumpra as exigéncias do Registro de
Imdveis relacionadas ao projeto, destes 365 lotes com casas geminadas, apenas
23 unidades foram quitadas pelos seus moradores. As 342 unidades restantes,
possuem algum grau de inadimpléncia dos beneficiarios, cujo indice até a
presente data é de 83,95%. No contrato de compra e venda das casas
geminadas, é prevista a rescisdo contratual apdés o terceiro més de

inadimpléncia.

A iniciativa do Municipio para o cadastramento gera o receio por parte das
familias em serem penalizadas pela inadimpléncia. A angustia em perderem
suas casas por conta da inadimpléncia contratual ja foi mencionada no trabalho
de Rosa (2007, p. 92), que também traz outra interessante reflexdo. O fato de
que, caso nao houvesse a construgao das edificagdes e os moradores tivessem
continuando na posse de seus imoveis originais, hoje estariam aptos adquirir a
propriedade dos lotes através do instituto da usucapiao, mesmo na modalidade

com maior prazo (15 anos).

Dentre os 679 lotes com casas proprias, 0 municipio tem hoje o
levantamento cadastral de apenas 252 familias para a emisséo da legitimacéo

fundiaria, através da Certiddo de Regularizagéo Fundiaria.

Essa dificuldade no relacionamento entre comunidade e Municipio pode
ser atribuida a uma falta de dialogo entre as partes, ja evidenciada inicialmente
nos escassos espacos de participagdo das Assembleias Comunitarias (SILVA,
2008, p. 212) e no decorrer do projeto, que gerou um desconhecimento da

Prefeitura acerca das reais condi¢gdes dos moradores.

Diante dessa incapacidade de cadastramento das familias e da
inadimpléncia, hoje, apds vinte e um anos do inicio do projeto, das familias que
receberam as casas geminadas, apenas 23 podem ser tituladas. Das que

possuiam casas proéprias e, portanto, regularizam somente o lote, apenas 252.
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A imposigdo de um projeto habitacional padrdo sem considerar as
peculiaridades e anseios das comunidades abrangidas (LUIZ, 2013, p. 8) e a
descontinuidade municipal do programa, que até hoje conta apenas com o
suporte social de ONGs, associagdes e entidades, acabou por elevar o grau de
vulnerabilidade social nessa regido, resultando em problemas graves como

aumento da criminalidade e violéncia.

O projeto de regularizagao fundiaria de conjuntos habitacionais, como
mencionado, € de alta complexidade e as razbes de seu atraso ou insucesso sao
igualmente complexas. Contudo, € possivel identificar fatores que contribuem

para a execug¢ao demasiadamente lenta do processo.

A precarizacdo da politica urbana com foco na habitagdo social em
Florianopolis, com a extingdo da Secretaria Municipal de Habitagdo de Interesse
Social. Tal agdo ocasionou uma desmobilizagdo organizacional e pessoal de
servidores, restando hoje uma estrutura interna minima e deficitaria para atender
a execucgao dos projetos e metas complexas como a de regularizagao fundiaria,
sem mencionar a promogéao da gestédo do planejamento habitacional das familias
em situagao de vulnerabilidade.

A falta de uma equipe técnica e gestores publicos proporcionais a
demanda, pode ser observada nas acdes de terceirizacdo dos cadastros das
familias no projeto da Regidao Chico Mendes, que desencadeou a substituigao
das empresas terceirizadas e a descontinuidade do processo, ocasionando a

desconfianga por parte dos moradores em receber diferentes agentes.

As falhas e caréncias supracitadas, contribuiram negativamente para a
manutengado da informalidade, na medida em que, com o atraso na conclus&o
juridica do projeto, muitos moradores da localidade mudaram de domicilio, e a
compra e venda se deu através de “contratos de gaveta”, no melhor dos casos.
Para estes, observa-se a necessidade de acdes de repactuacido dos contratos,

gerando novas condigdes para o pagamento.

Evidencia-se, também, a auséncia de a¢bes informativas, educativas e de
conscientizagdo das familias sobre a importancia de legalizar sua casa e seu
terreno, evitando o agravamento da situagédo, que pode acarretar até mesmo a

perigosa situacédo de despejo das familias inadimplentes.
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Na Tabela 3, apresenta-se uma tabela com aspectos positivos e negativos

do projeto de urbanizagao e regularizagao fundiaria da Regido Chico Mendes,

no ambito juridico/registral, urbanistico, social e do morador.

Tabela 3 - Aspectos positivos e negativos das agdes executadas no projeto de

urbanizagao e regularizagao fundiaria da Regido Chico Mendes

Dominio

Aspectos Positivos

Aspectos Negativos

Juridico

- Projeto estabeleceu a
possibilidade da titulacdo das
mais de mil familias que viviam
em situagao irregular no mesmo

terreno;

- Os

individualizados resultando em

contratos foram

maior Seguranga na posse;

- Descontinuidade administrativa
no tramite do projeto e com a
necessidade de correcdo do
projeto de regularizagédo em varias

fases para seu registro;

- Objetivo de titular 1.041 familias,
hoje com a possibilidade de
transferir a propriedade de 23

casas geminadas e 252 terrenos;

- Contratos de financiamento sem
apoio de acgdes informativas,
educativas e de conscientizacao
acerca da importancia de legalizar
a casa e terreno resultando em um

alto grau de inadimpléncia;

- Desmobilizagao organizacional e
de

ocasionando a desconfianga por

pessoal servidores

parte dos moradores para

atualizacdo dos cadastros e

respectivas titulagoes;
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Urbanistico

- Melhorias na infraestrutura
essencial, como abastecimento
de agua, esgotamento sanitario,
elétrica,

energia ou

pavimentacao.

- readequacdo do desenho
urbanistico que melhor defina o
tragado do sistema viario, assim
como do posicionamento dos
lotes, permitindo melhor
racionalidade na ocupagao do

espaco;

do

Assembleias

- Precarizacao processo

participativo nas

Comunitarias resultando na
de

habitacional padrdo e que nao

imposigao um projeto
considerou as peculiaridades e

anseios dessa populacéo;

- Habitacbes com areas reduzidas
e baixo desempenho construtivo e

funcional.

Social

- Agdes iniciais relacionadas ao

remanejamento das familias;

- Acbes voltadas a mobilizagao
e organizagdo comunitaria,
de

participacao efetiva em todas as

através estimulo a

etapas do Projeto;

- Recadastramento parcial;

- Reduzido efetivo técnico da

prefeitura resultando na

descontinuidade das agdes;

- Nao realizacdo da pesquisa de
pos-ocupacdo para avaliar o
impacto da intervengao fisica e

social;

do

das

Nao realizacdo cadastro

socioecondmico familias
residentes na area, a fim de
de

subsidiar o] processo

regularizacao fundiaria.

Do

Morador

- Conquista da casa propria,
mudanca na qualidade de vida,
esperancas de uma vida nova,;

das

- Maior integracao

comunidades com o restante da

- Valor baixo das indenizacbes e

casa nova e terreno muito caros;

- Receio do despejo no caso de

inadimpléncia das casas

financiadas;
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cidade e a valorizagdo dos
imoveis; - Problemas na infraestrutura
fornecida, principalmente com
relacdo as ruas e calgadas,
buracos, falta de sinalizacdo e

quebra-molas.

- Excessivo barulho por conta da

proximidade entre as casas;

- Nas casas geminadas,
dimensdes reduzidas,
impedimentos de serem realizadas
modificacdes futuras e diminutas

areas livres internas;

- Foram identificados e |- Descontinuidade administrativa
Métrica mensurados os lotes pata e|no cadastramento fisico e soécio
atender a descricdo das|econdmico.
dimensdes do imoével conforme
legislacé&o civil. - Levantamentos desatualizados
(de 2009), sem o uso do método
fotogramétrico para levantamento

das informacgdes cadastrais

Fonte: Elaborado pela autora (2021), com base nos dados da pesquisa e em (SILVA, 2008, p.
212); Rosa (2007, p. 123), (LUIZ, 2013, p. 8).

O descompromisso com a demanda habitacional social, fica evidente em
casos como o da regidao Chico Mendes, que demonstram o descompasso entre
o projeto formal e o projeto real. No tramite administrativo, evidencia-se uma
ineficiéncia na gestdo e operacionalizagdo do projeto de regularizagao juridica.
Em termos sociais, uma intervengao urbanistica que, mesmo apds seu registro,
n&o sera capaz de alterar significativamente a condig&o informal das familias, e

por consequéncia, pouco impactara na diminuicdo da desigualdade e no quadro
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de segregacao social dessas familias no espaco urbano da Capital de Santa

Catarina.
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GLOSSARIO

Terreno — O termo terreno deriva do latim terrenum, e representa toda area de
terra urbana delimitada, edificavel ou n&o. Pontes de Miranda, depois de dizer
que “a todo espaco, na superficie da Terra, de limites determinados ou
determinaveis, chama-se terreno”, conclui que “terrenos sao terras
individualizadas (MIRANDA, 1953).

Lote — O termo lote tem origem germanica, e significa algo fracionado em
porcdes, como por exemplo em um lote de mercadorias. No contexto imobiliario

lote € um terreno predestinado a ocupacao, fruto da divisdo de uma gleba.

Gleba - Gleba, de acordo com a Lei 6.766/79 € considerado o terreno que nao

foi objeto de parcelamento aprovado ou regularizado e registrado em cartério.

Loteamento — Loteamento, de acordo com a Lei 6.766/79 € a subdivisdo da
gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de
circulagao, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou

ampliacado das vias existentes.
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PLANO DE ACAD PARA CONTINUIDADE NO PROCESSO DE
REGULARIZAGCAQ FUNDIARIA — PROJETO HBB CHICO MENDES
CONTRATO DE REPASSE N° 0105612-80/2000 SEDU/CAIXA

I Considerando Lei de Regularizagio Fundidria MN® 13.465/2017 e as Portarias 670/2018 ¢ 780/2018 que
tratam das formas ¢ das metas de repularizago fundidria, apresentamos um Plano de Aclio para
continuidade das atividades pertinentes 2o processo de regularizaglo fundidria, conforme prevé o
Contrato de Repasse n® 0105619-80/2000 SEDU/CAIXA — Projeta HBB Chico Mendes,

1. HISTORICO
Localizada na regifio continental de Floriandpolis, temos a drea popularmente comeo conhecida como
Chigo Mendes, sendo composta pelas comunidades Nossa Senhora da Gléria, Nove Horizonte € Chico
wiendes propriamente dito. Estas irés comunidades estio localizadas no bairro Monte Cristo, ¢ ocupam
uma &rea em tormo de 130 mil m? e possuem, no seu conjunto, uma populagiio representada por 1.041
familias.
Com objetive de melhorar as condigies de vida destas comunidades através de agles de promoglio da
inclusiio social de seus moradores, a Prefeitura de Floriznopolis foi em busea de recursos para
- implantar um projeto de intervengfo urbanistica na drea em gquestio. Ao final, tinha como meta
promaover 8 regularizagio fundidria j& que & mesma se carscterizava como ocupagio irregular e ndo
obedecia os parfimetros urbanisticos necessérios. .
Assim, no anc de 2000, a Prefeitura Municipal de Flnr]anéi:ulis assinou com a Unifio, o contrato de
repasse n” 0105619-80/00 SEDU-PR/CATXA para a implantagfo de projeto integrado de Urbanizagio
de Assentamento Subnormal (UAS), dentro do Programa Habitar Brasil-BID - HBB.
Através deste Contrato fol possivel a execoplio de diversas acSes, tanto na érea de desenvolvimento
institucional como obras de infraestrutura urbana, de servigos sociais bdsicos, habitogies e de

desenvolvimento social e comunitdrio relacionados nos quadros a seguir:

INFRAESTRUTURA

Abastecimento d'gun e lipacties domiciliares
_Esgotamento sanitdrio e ligagies domiciliares

Drenagem pluvial

Sistema vidrio

Numinaghio piblica

*| Coleta de residuos s6lidos

Contengiio e estabilizagfio de encostas - Medra arpamassada
Contenglo ¢ estabilizaclio de encostas - Conereto




SERVICOS SOCIAIS BASICOS
Creche

Centro de atividade complementar

Centro de atividades econdmicas

Quadra de esportes
Areas de lazer

Cenira de encontros
HABITACOES

Unidade Habitacional Bisica

Madulo Hidriulico

Recuperacao Habitacional

Melhoria Habitacional

DESENYOLVIMENTO COMUNITARIO
Apaio & Mobilizsgio ¢ Organizagio Comunitina

Educagfio Sanitaria e Ambiental

Cieracdio de Trabalho e

A partir da assinatura do contrato, no ano de 2000, foram iniciadas as intervencies que transcorreram
no perfode de mais de 10 anos, dadas as condigdes e dificuldades encontrades em campo. Apds a
execugido das obras, wirias tentativas de prosseguimento das agdes de regularizaglio fundidria foram
empreendidas pela Prefeitura,

Mo ane de 20014 iniciaram por meio do Contrate n® TSUFMHBISZ2014, as ascfes de cadastro
socioscondmico ¢ pesquisa de avalisgBo de pds-ocupagfio, com vistas & titulag@o dos lotes,

cargclerizada como dltima etapa da regularizagSo fundigria e tendo como objetive a finalizagio do .

contrato Habitar Brasil BID — Chico Mendes.,

. 2. JUSTIFICATIVA

Mo intuito de atender as demandas do municipio, bem como se adequar & nova Lei de Regularizaglic
Fundidria M° 13.465, de 11 de julho de 2017, foi instituido, por meio do Decreto N* 18.281, de 12 de
Janciro de 2008 v Grupo de Trabalho, Este grupo tem como finalidade promover e acompanhar as
aglies para a regularizagio fundidria compreendendo o levantamento, o diagnéstico fisico-territorial, a
identificagle de infratores e classificagio de nicleos urbanos informais implantados para efeito de
regularizasio fundidria urbana.

Destz maneira, o municipic de Floriandpolis vem estruturando um setor para atender as demandas
referentes a regularizagdo fundiaria, frente a grande quantidade de parcelamentos iregulares efou
clandestinos sem a implantagfio de infracstrutura adequada. A metodologia criada a partir da Lef de
Regularizagio Fundiaria ¢ com o Grupo de Trabalho permite exigir dos loteadores a adeguacio para

W
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implantagio de infracstrutura de acordo com as normas vigentes, além de facilitar o andamento dos

* projetos pendentes no municipio que possuem como objetivo final a regularizagio fundidria,
Com relagiio ao HBB Chico Mendes, até a presente data, a regularizaglio fundidria nde fol soncluida
por diversos aspectos, como a intensa rotatividade de proprietirios de uma mesma unidade
habitacional. a violéncia whana instalada na regific e o desinteresse dos priprios moradores.
Deestaca-se também a dificuldade que a Prefeitura de Floriandpolis encontrou nos processos licitatérios
em raziio da auséncia de empresas inferessadas na execuglio das agfes de cadastramento e pés-
ocupacio. Varios editais de licitagBo foram langados, a primeira empresa contratada desistiv do
trabalhe, e o mesmo ocorreu com a segunda empresa contratada. Ou seja, duas empresas homologadas
em certame licitatdrio desisticam do contrato sem apresemntar produto conclusivo.
Ressalla-se ainda que a fereeira smpresa contratada, encontrow grande dificuldade para realizaciio dos
cadasiros e pesquisa de pos-ocupagiio, principalmente pela falta de interesse dos moradores na

abtengie do tiwlo de propriedade do lote, bem como, em virtude da violéncia decorrente da disputa .

pelo controle do trifico nas comunidades de abrangéncia do Projeto {anexado segue algumas
reportagens para elucidar a presenga dessa questio no cotidiano da regifio). Trata-se de rivalidade entre
" us “comandas” de facybes criminosas que resultam em demarcagio de territdrio e repelem possiveis
iniciativas de regularizaclio das moradias ou servigos ofertados a fim de efetivar a oficialidade no seu
uso.
Em virtude do panorama apresentado, a terceira empresa contratada conseguiv executar 47% dos
cadastros dos moradores e da pesquisa de pds-ocupaglio, ndo tendo condigies de prosseguir com os
trabalhos.

3. RETOMADA DAS ATIVIDADES DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

Mesmo considerando todos esses obsticulos e aspectos dificultadores para a Regularizagio Fundidria,

no més de setembro de 2018, a Diretoria de Habitag3o da Secretaria de Infraestrutura do municipio de

Floriandpolis, retomou as atividadss pertinentes a essa agio.

Inicialmente estabelecemos contato com outros drglos piblicos a fim de dar celeridade nos tramites

processuais na dosumentagie de titularidade da area em propriedade da Prefeitwa Municipal
. (documentos anexados), em seguida optamos por priorizar o trabalho com as 23 (vinte e wés) familias

que efetuaram 2 quitaglo de sua unidede habitaclonal, realizamos sua atuslizagiio cadastral e

divulgamos na comunidade a retomada deste trabalho para o conjunte dos moradores.

Do cronograma gque elaboramos, em setembro de 2018, fol possivel obler éxito e chegar 4 seguinte

Sitiagdio:

N
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O municipio ji iniciou os processos de titulagio com os 23 beneficidrios das unidades habitacionais
quitadas, tendo em vista que este grupo possui o imovel sobre o lote, nos anexos deste documento
demostra a caraclerizaciio do ambiente social, econdmico e cultural da 4rea, com a efapa de
cadastramento concluida, e comprovam agdes iniciadas. i
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Para atingir a meta de titulaglio das 1.041 familias, nos propoinos a realizar diversas agdes in-loco

com: a) visitas casz a casa; b) panfletos entregues em mios ou deixados nas casas guando nilo se

encontrar moradores; ¢) cartazes fixados em loczis plblicos da comunidade; d) plant@ies sociais para

fins de regularizagio fundidria na comunidade; e, ainda, ¢) publicagio em veiculo de informacio
pablica. Todas essas agBes visam sensibilizar as familias acerca da importincia da titulaglio de ssus
lotes, tendo em vista ser de nosso conhecimento prévio o nido interesse de grande parte delas para
abterem este documento. Ademais, leremos as agiies que envolvem a parte cartorial para conciusiio da
etapa de titulagdo.

Apresentames a ssguir nossa proposta de Cronograma do Plane de Aglio para a titulagio de 1.041
familias abrangidas pelo Projeto HBBE Chico Mendes.

5. CRONOGRAMA DO PLANO DE AGAO

ftem | Agdo Detalhamenta Agdo 2019 - 2020
conchulda | Abr-Dez | Jan-Abr | Mai-Agoe | Stb-Dez
] Finalizagio do Substituigio de plantas ¢ dovumentos
tramite junto a referentes a (lima andlise, X
Segretaria do
Comti
2 Elaboraglo do [Exuipe técnica éa Secrelaria de
levaniamento ¢ Infreestrutura — Sh4l - fard X
alualizagio do confieréncia e alualizago cadasieal
cadastro socinl das 23 fatndliag a serem titnkadas,
3 Execusio da Representante do Sistema Juridico
andlise ¢ regisire fard o prodocolo, endlise & = X
cartorial acompankamento do processo junio
an Cartdrio de Regisiro de imdveis.
4 Mova divilgagiio | Bquipe idenica da SMI fird essa
dos atividades de | divulgagiie na comunidade alim X
Regularizagio estimuolar o bveresse dis demais
Fundigria femilizs abrangidas peko Projeso.
5 Plantdes para fins | Equipe téonica da SMI ford plantdes
de Regularizaglo | sociais em diss e horarios X X
Funadidria na difersnciados & fim de iformar e
Comunidade atender o maximo de familias par a
obtengEo da titul=cdo de seus lotes,
[3 Publicidade o A PRAFAEMI fard a poblicagdo de
divalgagio do informe em velcuko de informeagio X
processa de RF piblica & fim de potensializar o
divulgacio,
7 Enlrega dos titnkos | Elaboragdo ¢ enlrega da tilulagho dos
&5 23 familias lotes aos proprictinios cujas X
benefkeiirias edifieagfies estejum quitad
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llem | Agfo Detalhamento Aglo Agfo em Agfo futura
conclufda damento | (a depender dos
apies anteriores)
] Finalizagso do wamite | Substituicho de plantas e decumentos
jonto & Secreturia do refizrentas a ditima andlisa X
Continene.
2 Elsbaracho do Equipe t&cnica dn Scorctaria de
levatitaments & Infracatrutars fard conferéneda & X
alualizagAo do atwalizag®o cadastral das 13 familias a
cadasiro social sereim fitulndzs,
3 Execugdo da andilise o | Representante do Sistema Juridice fard o
regisiro carforial protocolo, midlise ¢ acompani lo do X
processo junto & Cartdrie de Repistro de
lo n® B3T0%, 1° Oflcio de
Rzpistro da Capitall,
4 Divulgegie da Equipe técnica da Secretaria de
retmada das Inlracsineluca fard essa divulgagdo na X
atividades de comunidade affm estimular o interesse das
Repularizagio demais familias da pofigonal abrangida
Fundidia pele Projeto
5 Entrega dos tiulos s | Elaboragho e enlrega da itubacEo aos
23 familias proprietivios cujas edificagbes estejam X
beneflcidring quitadas.

Frente @ situagio exposta neste documento, bem como, as agBes empreendidas de retomada para

excougic da ltima aglo do Projeto HBB Chico Mendes, a Prefeitura Municipal de Floriantpolis vem

solicitar uma nova prorrogaciio de prazo para 2 etapa de regulerizaciio fundidtia, com a tinlagio dos
beneficidrics afim de atingir a meta de [.041familias prevista no contrato n® 0105619-80/00 SEDU-
- PRICAIXA.

4. PROPOSTA DE ACAO
Foram identificados grupos distintos na poligonal de ahrangéncin do projeto para fins de regularizagio

fundidria:

-

23 unidades habitacionais construidas pela PMF que foram quitadas pelos sews proprietarios;

342 unidades habitacionais constreidas pela PMF que ainda nlio foram quitadas pelos seus

proprietirios;

G676 terrenos que estio dentro da drea de abrangncia do projeto, contudo, as residénclas
foram construidas pelos proprios proprietdrios anterfores ao projeto HBB Chico Mendes.

Totalizando as 1.041 familias, com [00% da meta incluida na aprovagio do SPA do'projeto.

Titulagdo dos equipamentos piblicos, comunitirios ¢ areas pablicas.

Wiz
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APENDICE B - PEDIDO DE PRORROGAGAO DE PRAZO DE VIGENCIA DO
CONTRATO

PREFEITURA DE
FLORIANOPOLIS
INFRAESTRUTURA

Superintendéncia de Habitac3o e Saneamentos Ambiantal
Diretoria de Habitag3o

%)

Doc. Técnico n? 51/SMI/SHSA/DH/2020

Assunto: Solicitacdo de Prorrogacdo de prazo de vigéncia do contrato

Referente: Contrato de Repasse n2 0105619-80/2000 — HBE Chico Mendes

Requerente: Superintendéncia de Habitacdo e Saneamento Ambiental

Destino: CAIXA

Data: 16/11/2020

1. Introducdo

Em atencdo ao contrato n? 0105619-80,2000 — HEE Chico Mendes, vimos neste
documento apresentar justificative para embasar solicitacdo de prorrogacdo do seu
prazo de vigéncia, bem como de prazo para apresentacdo do Plano de Agdo atualizado
Com um novo cronograma, afim de atingir a meta de Regularizacdo Fundidria,

considerando as Portarias 670/2018 = 780/2018.

2. Justificativa

A situacdo atipica proporcionada pela pandemia do coronavirus (COVID 19)
afetou diretamente a execugdo das acbes previstas no “Plano de Agdo para
Continuidade do processo de Regularizacdo Fundiaria — Projeto HEB Chico Mendes —
Contrato de Repasse n2 0105619-80/2000" apresentado para a CAIXA em 27 de margo
de 2019, durante o ano de 2020.

Resumidamente as acfes previstas no referido Plano cbhjetivava atender a meta
de Regularizacdo Fundidria prevista nas Portarias n® 670/2018 e 780/2018
correspondiam:

Acdo 1: Titulacdo das familias beneficidrias de 23 unidades habitacionais

construidas pela Prefeitura e que foram quitadas pelos seus proprietarios.



PREFEITURA DE
FLORI IS
INFRAESTRUTURA

superintendéncia de Habitac3o e Saneamento Ambiental
Diretoria de Habitagdo

Acdo 2: Titulacdo das familias beneficiarias das 342 unidades habitacionais
construidas pela Prefeitura ndo quitadas pelos seus proprietarios.

Acdo 3: Titulacdo das familias dos 676 lotes da poligonal abrangida pelo
Projeto HEB Chico Mendes.

Meste sentido, os esforgos até o presente momento foram concentrados na
conclusdo da Agdo 1 e Acdo 3, esclarecendo gue o projeto de Regularizagdo Fundiaria
foi aprovado na esfera municipal e estd em processo final de analise no cartdrio de
registro de imoweis. MNeste momento, estamos aguardando manifestacio da
Procuradoria sobre o instituto juridico a adotar para a titulagdo das familias 23 familias
gue guitaram o financiamento habitacional.

Importante salientar que o processo inicial de coleta de documentos das
familias para inclusdo na Certid3o de Regularizacdo Fundidria, totalizou 275 familias
{de um total de 699), ficando abaixo das expectativas, apesar das indmeras visitas das
assistentes sociais 38 comunidade. Optou-se desta forma, por estratégia, ndo barrar o
processo no cartorio, realizando esta coleta em etapas, pois acreditamos que a medida
que as familias vBo recebendo o seu titulo e percebendo os beneficios da
regularizacdo, outras familias v8o acabar mostrando interesse e procurando a
Prefeitura para regularizar a situacdo espontaneamente. A intencdo neste momento &
dar o “start” no processo, pois sabemos que ndo & tarefa facil titular quase mil familias
de uma dnica vez.

As proximas atividades necessarias na Acdo 1, Acdo 2 e Acdo 3 envolvern ampla
divulgacdo e plantdes sociais na comunidade para atendimento as familias, mas em
virtude da pandemia estas atividades ficaram comprometidas neste ano, ainda nao
definida a sua retomada.

Cuanto a Acdo 3, a Procuradoria estd analisando de que forma podem ser
resolvidas as questes referentes aos contrato habitacional com os beneficirios e
renegociagdes, visto o alto indice de inadimpléncia e venda para terceiros sem
regularizacdo junto a Prefeitura. A partir disso, serdo iniciadas a coleta de documentos

das 342 familias da comunidade.
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3. Solicitacdo

A partir do exposto neste documento, solicitamos gue seja prorrogado o
Contrato n2 0105619-80/2000 — HBE Chico Mendes para 30/12/2021, com objetivo de
concluir a execucdo da meta de repularizacdo fundidria, conforme as regras
estabelecidas nas Portarias n? 670/2018 e n? 780/2018 e poder enfim, realizar o
encerramento do contrato.

Além disso, pedimos um prazo de 45 dias para apresentacdo do Plano de Agao
atualizado com um nowvo cronograma, para que possamos neste pericdo de tempo
elaborar uma estratégia de acdo alinhada com a gestdo municipal, reeleita,
estruturando uma equipe multidisciplinar, com atuacdo mais intensiva, para o
plansjamento das agdes de acordo com o novo prazo definido.

Para finalizar, importante ressaltar que a dindmica nesta comunidade que
abrange em torno de mil familias, nos trazem desafios e dificuldades ndo elencadas no
escopo do contrato, por isso foram necessarias estas prorrogacfes para atender ao
objetivo proposto, porém conscientes da importancia da conclusdo do processo de

regularizacdo fundidria para aquelas familias, e para a cidade.

Laudeline de Bastos e Silva

Superintendente de Habitagdo e Saneamento Ambiental
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APENDICE C - EXIGENCIAS LEGAIS DO REGISTRO DE IMOVEIS

“ESTADO DE SANTA CATARINA

COMARCA DA CAPITAL

3* OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Circunscriglo: Continente de Flananapolis

Rua Emillio Blum n® 131, Ed Hanted Office Building, B1 A B° andar, sala 601- CEP B8 020-010
Fone (48)3222-3831

Site wew it com br  E-maill contabodliin com br

N* 85,785

Interessada: MUNICIPIO DE FLORIANGOPOLIS
Contato: Elton Rosa - Pedro (PIMF)

Data de Apresentagio’ 1802018

Prazo para EntregaRetoma; 11072019

Prolocoks.
Pr 112040, 18102018, Instrumento Partcular, MUNICIPIO DE FLORIANOPOLLS, Repralocolads
Pr. 112,573, Z2M 12018, Instrumento Parteutar, MUNICIPIO DE FLORLAMOPOLES, Reprotocolade
Pr, 115 BE7, 25062019, Instrumento Partcutar, MUNICIPIO DE FLORIANOPOLIS, Ativa

EXIGENCIAS LEGAIS (art, 198 da Lei £.01573)
FpalisfSC, am 13 de agosta de 2015
EXIGENCIAS LEGAIS (corm base na Lei n* 8 01573, Lei n® 1348517 & Decreto n® 8 31041 8);

1. Consigerando gue a regulanzacdo fundidria e interesse social prevista no ant. 58 da Lei n® 11977509 fai revagada
pela Les n® 1346517, considerands que a Les n® 13465/17 disple sobre a requisrzaclo fundidra urbana (Reuwd);
considerando que o requerimento inicial requer o registro do ‘loleamento na quabdade de regularizacdn fundidria de
inferesse sociel, .., nos termos do arl 18 da Lei GTE6T e especial aphoacho subsidiria da Les 13 45T,
entendemas que o requeriments deve conler fequerimento expresso de registro da Regularizaglo Fundedria Libana
(Reurb}, na modalidade Reurb de Interesse Social (Reurb-5), nos termos do an. &°, § 2 e 12 0, da Lei n® 13 465117

2 Wo guadro de dreas da plania *Produto 3 - Progeto Urbanistico™ do Volume |, 0 somattno da &fea remanescente 4o
projete urankstica (F1) 118 442 79m*, mais as dreas a desmembrar (A8 com 2351, 84m*® & A7 com 8 507 O0me), parfaz
139 301, 73m? drea da madricula n® & BES deste 3* Ri

Ocorre que no requenmentc incialmente apresantado fol requenida a relificapio dessa drea para 120 297 29m?.
canforma levantaments topogrifico/mamonal descritvg anexados.

Desse modo, rever quadro & o reflexo dessa alteracio

3 Retificar na plants de setor B informacio que a ACI 10 tem 34,11m" & fica na quadra 51-17-032, quardo o cometo
& ra quadra 51-17-033 com 575,17, conforme prajeto @ memanal descritve anecados

4. Retificar na planta do sefor O, na quadra 51-168-085, a numeraglo dos labes na coluna & direita @ acima: de acordo
com o desenho na planta & memarial descritive ansxado deve serde 02 a 11, mas consia ¢e 01 a 10

2. Comsta informagia na volurne | da documentacho apresentada que a Escola Bésica América Dutra Ma chsdo ndo &
objelo ca regularizaclo fundidnia, por possuir matricula proapria sob n® 5.817 peste 3° R, mas de acords com o prajeta
apresentada (Setor E] esaa drea é designada pelo lole 51-17-044-00 40 {Area Comunitdnia Inattucional 11 - EB B
América Dutra Machado, com deea de 10 078,08m? & descriglo propra eom memarial deserifhva)

Desse modo, entendemos que essa stuacks deve ficar ssclaracids por requariments.

8 Dave ser apresentada a Cerliddo de Regularizacdo Fundsiria (CRF
e e g A {CRF) prenssta no art 11, ¥, art 30, (1, o arl 41 da

7. Apresentar lcenciamento ambiental (an. 12 da Led n® 13 48517)

8. Salva mehor juize, de acordo com ¢ art 13, |, da Lel n® 13.465/17, os nicleos wbanos informais ocupados

Fredomingntements por populaclo de baixa rend k
spresentada Par P i serdo decarados em alo do Poder Executivo municipal, o que nia foi

9 D acordo com o art 40, U, da Lei n® 13 485017, deve haver um promunciamento do Munscipio identificando &

deciarando os ocupantes de cada unidade imobididn
reais, também prevista ne art 41, -.r.um dria com destinacho urbana reguianzada, ¢ os respectivas direitos

10. De acorde com o an 35, I, da Lei n® 1348517 o jeto de regularizaca terd “estuds grelmina
descantormicades o da siuado juridica, urbanistica e :mhtale'.mg que nl:gomm umumu i e

11Dtawdumrn¢m'a1§§2'en° da Lel n® 13 485817 MpFCva
-7 8 : , @ Municipio deverd ool r & mobificacdo dos
canfrontantes & mamntuais interessados do imdved abjete da regularizagio fmﬂri:; -



(

— ¢ ha requerimento para aberura de matricuiss também das dreas da dominio plblico - Areas verdes,

estitucionais & verdes do sistema

via i
a desericho. as demais ndo, o que e, ecoire que somente as instifucionais possuem memoriais descritives. contendo

Impede, am pringipio, sua abertura
Retpeitasamanta

Fpo®u/SC, am &2 de novembro de 2014
EXIGENCIAS LEGAIS {com base na Lei n* 5.04573, Lel n® 13, 485/17 & Decreto n® § 310018}

> ;‘-E:" acardn com o projelo apresentada venlicamis a sosidnea de novecentos & vinke [920) isfes cam drea iatal de

FEm, doze (12) Areas Comunitdnas Instiucionais (A G|} com drea tatal 06 B.8T1,47m?, trés (3] Areas Verdes de
;22% [AVL) com drea total de 2 975,00m", cnco (5) Areas Verdes Sistema Vidric {AVSW) com frea fotal de 506,31m?.
#rea de passeio com 12 T OTMS, & Srea de fuss com 24.243 49m”, totalizande 118 0BE 00m?, contra 126 207, 26m?
aprovadoes pala PMF e constante o levantaments topograficoimemarial descrtive pars prévia relificado da drea original
- @ MO & somatdrio de todas B Areas deve coincidit com a Area total do iméved

Ow acordo com o quadro de areas constante da planta ‘Projto Urbanistice - E1apa 1° sefiam 534 iotes {al incluldos
loles & ACTs, & que na verdade seriam 937) fendo os lotes @ drea otal de B9 288 4177 as ACKS com ares total de
BAT160m? {a drea da ACI 13 esth incoraeta & G08, 32m® mas consta DO 4Sm?), trks (3) AWL com dres tatal de
2875,00m*, cnco [5) AVSY com drea tofal de 506 31m® dres oe passen com 132 307 9Tm*, @ area de rua com
24 243 407, totalizandg 118.170.78m", elemenios esies reprodu2idod no fequenimenta solietands o registra do
lateameninireguiarzacdo fundidria

Deste modo, & diante do acima exposio, schclamos a relificacio das inMformacfies incometas.

1. Consta informacio no voluma | da documentacdo apresentada que a Escola Basica América Dutra Machado nao &
oijeto da reguianzacho fundidna, par possuir malricula pripnd sob n® 5 817 naste 3* R, mas de acofds com o projeto
agresentado essa drea & designada pelo fote §1-17-044-0040 (Area Comunitdria Institucsoral 11 - E BB América Dutra
Machade, com drea de 10 078,08m? & descnglio prépria com mamarnial descritia)

Desse mada, arfendemas que e55a siuagclio deve ficar asclarecida por requenmaenta

3, Deve ser apresentada a Cerhdilo de Regularizagho Fundibna (CRF) prevista no art 11, W, & 30, I, @ art 41 da
Lei A® 13 485117

4. Apresentar boanciamento ambiental (am 12 da Lei n® 13 4B5/17)

5. Salvo melhar |ulzo, de acorde com o arl 13, |, da Lei n* 13.465/17, o5 nucieos urbanas informas ocupados
predominantemente por populacdo de baoa renda serdo declarados em ato do Poder Executive municipal, o gue nlo fsi
apresaentada

8. Dw acordo com o an. 40, Ill, g8 Lei n® 13 46517, deve haver um pronunciaments do Municipio identificanda &
declarando of ocupantes dé cada unidade imobilidna com destnaclo urbana regularizads, e os respectivos direitos
reass, i@mbém previsto no a. 41, Vi

7. O acorde com o ad 35, i, da Les n® 1348317, o projeio de regulsrizaclo conterd “estuda preliminar das
descanformidades & da sduagdo juridca. urbanistica & ambental”, o que ndo consta da docurmantaclo

8. Dw acordo com o art 31, §§ 2 e &, da Lei n* 1346517, o Municipio deverd comprovar a notificacse dos
confrontaries & sventuais interessadas do imdvel objetn da regularizacds fundidna

8. Ma planta Projeto Urbanistico - Etapa 1 / Setor "A”™ constam 3 dreas remanescentes (1, 2 & 3] @ drea 1 esta
nciuida na matricula n® 40 738 (Etapa 2 & registrada & ndo serd objelo desie regisiro), ma< a drea remanescents 2 recai
sobre os lofes 06 & 13 da guadra 51-04-096, todavia, na planta individual que acompanha & Volume Vi Setcr A, inlitulada
‘Prajeto Urbanistico | Setor "A%, constam esses lotes comd unidades autdnomas, com memariais descrtivis das dreas -
note-58 que & relacho oe quadraiotes aposta no canlo superior direits das plantas & diferende & cada uma de seorde com
o & desenha, desanho este que, & principis, devena ser o mesmao para as duas

Desse modo, solicitamos esclarecimentos

10. A mesma siftuagdo com & drea remanescenta 3 que recal sabre og (oles 26 a 33 da quadra 51-17-010; tadawia, na
planta Indradual que acompanha o Volume VI Sstar & isbeulada Pregeto Urbandstico / Setor "™ canstam esses lotes
como nidaded aulAnormaEs, com Memoials descrilivos das Sreas

Desss moda, sobclamos esclarecimenios

11. Na planta individual que scompanha o Volume V Seior B, intifulada ‘Prajeto Urbanistico / Setar 8, na quadra 51-
17031 foi refacionads o lote n° 44 (com B2, 78m?), mas ale ndo existe na planta
Destse modo, retirar & indicaclo desss late @ retificar a §rea total dos lotes

12. Na planta Projeta Urbanistico - Etaps 1 / Setor "B constam 2 reas remansscentes (1 ¢ 2| a remanescente 1
Fecal sabre as labes 14 & 27 & 33 5 43 da quadra 51-17.053; lodavia, na planta indrvidusl que acompanha o Volume
Sefar 8, irtitulada Propeto Lirbanistico ¢ Setar "B constam esses ltes como unidades BUNANoMas, com 3 designacio P
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ate propetada’ i
Desse mﬂdﬂ?:‘ﬂ::ﬂm ::mg:“"" descritrvo ), inclusive com memonials descrithos das dreas

13. A mesma siuagdo com & drea remanescente 7
. que recal sobre os kotes 03 a 15, & 28 & 20 da guadra 51-17-053;
1:1'“7- na planta individual que acompanha o Volume V, Sator B, intilulada 'Projeto Urbanistics | Seter "B, constam
Ses |obes come unidades autdnamas, com memorias descrlivos 045 neas.
Desse modo, solicitamos esclarecimentos.

14, Ma plants Projeto Urbanisticn - Etapa 1 / Setor “0° constam T dreas remanescentes (1 & 21 8 remanssssrts 1
recal m 0% lotes 27 & 20 da quadra 51-18-072. todavia, na pianta individusl que acompanha o Yolume IV, Selar C,
:‘;:H:::‘ Projete Urbanistco / Setor "C”, constam esses lotes como uridades autinomas, oom memarias descrithos

Dessa modo, solicitamos esclarecimentos

15, A mesma situagho com a drea remanescente 7 que rece sobre os Ioftes 01 & 05, 10 & 15, 18 & 20 da quadra 51-
18-072; todavia, na planta individual que acomganha o Volurne IV, Setor C, imtfutada Projets Urbanistog [ Seter °C7,
COnNstam esses |oles como unidades afdnomas, com memonaes descnlivos das dreas

Desse modo, solctamas esclarecimentas

16. Na planta Projete Urbanisheo - Etapa 1/ Setor "0 a numerag80 dos lotes da quadra 51-16-085 & 0001 & 0010, &
na relacan de loles ne eanls suparior direito & 01, 0 a 10, mas na plants ‘FProjete Urban(stico - Setor IV & nos mamonials
{infegrantes. do velume 111 & numeracdo & 0002 a 0011 (na relado de lotes no canto superior direita & 01 a 10)

Desse modo, solicitarmas esclarecimentes &lou a relificasdo da informacao incometa

17. Na planta 'Projeta Urbanistco - Etapa 1/ Setor "0 constam 6 &reas remanescentss sem numeracho, recaindo
sobre o lote n® (1 da quadra 51-15-003, sobre o lote n® 02 (5w 037) da quadra §1-16-D85, sabre o lote n" 01 da quadra
£1-17-014, & sobre os lotes n® 01, 10 @ 17 da quadra 51-17-024; todavia, na planta indiidual que acompanha o Velume
Il, Setor O, intfulada Projets Urbanistico / Satar "7, constam estes lotes como unidades auldnomas. inclusive com
MEMoriais descritivos das aneas

Desse modo, solicitamas esclamcimentos

1 ohserve-se que nessa planta individual que acompanha o Volume VI Setor A, infitulada ‘Frojeto
Urbanistico § Setor A" consiam todes o lotes das quadras 571-04-080 & o lates r™s 15 a 25 da quadra 51-04-095, que
j& faram objeto de registio conforme matricula n® 400378 - Etapa 2, desse made, fica declarade gue esses loles nda
imtegrardeo o presents regelre

Observagha 2 hil fequeriments para aberiura de matriculas lambém das areas e dominia péblico - dreas werdes,
instRucionais & verdes do &istema wanio SoMTe que Somante 35 INSHLCIONAIS PISSUEM MEeMOns descritiwas conlendo

a descricio, 85 demnas ndo, & que impeds, em prncipo, sua abertura.

FpolistSC, am 12 de novembre ce 2018

Agresentar Velurne |l refereate 8o Setor E, contendo 3 planta indsvidual do Sefor & 4as Iotes, bem como as miernarial
descntivas de cada lobe

Apts serd conclulda @ andlise mbegral ¢o processo.

Para preenchiments pela parte

Fecabi o titulo com emgéncias, em ! i Ass
Recabi o tulo registrado, em ! f Ass
Regusine o cancelamento deste prot , em i) ) AL

ATENGAD: Caso o interessado nio se conforme com & axigiecia legal, ou ndo possa satisfazé a, &ha iacultado requerer por
escrita a femresss da u-Mu]mm,mmamwhﬁdﬁ-m1unmu1m.

Cessardo sulomaticamants os elefios da prenclagio se, decarnidos 30 (dias) do seu langamento na Livro Proloccko, o
Ikt RS iver sk registracn por omissho dojs) Inferessadofs) em atender ds exighnelas legals jarts. 305 da Lel n* £01573 &
B4 do Chdigo de Mormas da CGMEC),
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